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1 Innledning 
Personlig erfaring med støtte i flere avgjørelser i rettsapparatet danner grunnlaget for 
påstanden om at det i husleiesektoren ofte inngås avtaler underveis i leieforhold, og at disse 
avtalene i flere tilfeller medfører at husleielovens bestemmelser blir brutt. Dette danner 
utgangspunktet for avhandlingens tema og problemstilling. Hvilke avtaler som lovlig kan 
inngås i et løpende leieforhold bør begrenses, leietakere uten kjennskap til husleielovens 
regler har behov for et vern. Reglene bør likevel ikke gjøre det umulig for partene å komme 
fram til andre løsninger enn lovens i alle situasjoner. Problemstillingen er svært reell og 
aktuell, og å undersøke nærmere hvor langt forbrukervernet i husleieloven rekker vil gi 
nyttig kunnskap på et felt som sjeldent når til rettsapparatet. 
1.1 Problemstilling  
Problemstillingen som skal undersøkes nærmere vil være: 
I hvilken grad kan forbrukervernet i husleieloven fravikes i etterfølgende avtaler?  
Med etterfølgende avtaler menes i denne teksten avtaler som inngås underveis i et 
leieforhold, og det legges til grunn at det allerede eksisterer en gyldig løpende leiekontrakt 
mellom partene. Den etterfølgende avtalen kan ha som formål å endre den gjeldende 
avtalen eller å legge til noe som partene har glemt å regulere. Avhandlingen vil bli 
begrenset til å gjelde avtaler inngått mellom partene på det private plan, og rettsforlik vil 
derfor falle utenfor. Avgrensningen er gjort siden partene ved rettsforlik ofte vil være 
bistått av advokater, eller at forliket blir inngått hos en rettslig instans. Partene vil i slike 
situasjoner har bedre tilgang til informasjon om sine rettigheter og plikter enn det de har i 
de daglige situasjoner som oppstår i et leieforhold. 
 Problemstillingen oppstår i to tilfeller. Det første når partene selv ønsker å endre 
avtalen, og er enige om hva de vil avtale. Hvilken frihet har de til selv å regulere avtalens 
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innhold? Det andre tilfellet oppstår når den ene parten, oftest utleier, krever en endring 
gjennomført. Leier er ofte ikke er klar over sine rettigheter etter loven, og inngår avtalen. 
Blir leier gjort oppmerksom på reglene i loven i etterkant kan det bli tvist om avtalens 
gyldighet. Setter forbrukervernet begrensninger på hva partene kan avtale i etterfølgende 
avtaler? Skal forbrukervernet gi leietakere en reell beskyttelse bør det være begrenset 
adgang til å avtale seg bort fra det. 
1.2 Partenes kjennskap til husleieloven 
En spørreundersøkelse fra 20061 har konkludert med at det generelle kunnskapsnivået blant 
befolkningen er betenkelig lavt for flere forhold som er sentrale i et husleieforhold. 
Kunnskapen på enkelte felt betegnes som så mangelfull at forfatterne oppfordrer 
myndighetene til å vurdere og gå ut med informasjonsmateriell. Kunnskapen varierer med 
alder, utdanning og på de forskjellige feltene av loven, men totalt sett er nivået lavt. At det  
etablerte forbrukervernet er av stor betydning er klart, det vil sikre også leiere uten særlig 
kunnskap et visst nivå av beskyttelse. Den manglende kunnskapen danner bakgrunnsteppet 
for de situasjoner hvor utleier krever gjennomført en endring, og leier i mangel av 
kunnskap om retten til å nekte inngår avtalen. Undersøkelsen viser at også utleiere har 
dårlig kunnskap om husleieloven, og denne kombinasjonen gjør at det trolig inngås et 
betydelig antall avtaler mellom partene som ikke nødvendigvis gir leieren den beste 
stillingen, eller de rettighetene han har krav på etter husleieloven. 
1.3 Metode – avgjørelser fra Husleietvistutvalget 
Det finnes få avgjørelser fra de ordinære domstolene som er av interesse for 
problemstillingen i dette arbeidet, mens svært mange husleierettslige tvister blir behandlet 
av forliksrådene og av Husleietvistutvalget (HTU). HTU er et spesialorgan som kun 
behandler husleietvister, og vedtak fra HTU er derfor mer interessante enn forliksrådenes 
avgjørelser. De færreste av avgjørelsene fra HTU blir stevnet videre inn for tingretten.2 
Årsakene til dette kan være flere. For eksempel gjelder husleietvister ofte beskjedne 
                                                
1 Langsether (2006) s.66 flg. 
2 HTUs årsberetning 2011 s.8 
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summer, partene kan av den grunn ikke ønske å bruke for store ressurser på saken. Videre 
kan det tenkes at mange er fornøyde med den avgjørelsen som blir tatt, i så fall må 
behandlingen av tvisten ha vært god, hvilket er positivt. De sakstypene som oftest når 
høyere opp i systemet er tvangsfravikelser og hevings- og oppsigelsessaker. Det er også en 
stor overvekt av saker hvor leieobjektet er et næringslokale, noe som kan forklares med den 
økonomiske situasjonen et firma er i sammenlignet med en privatperson. Her er det oftere 
også snakk om langvarige kontrakter, og leier har gjerne investert store summer i tilpasning 
av lokalet for sitt bruk.  
Følgen av de overfor nevnte punktene blir at det i vurderingen videre også må sees 
på avgjørelser fra lavere organer, og særlig da vedtak fra Husleietvistutvalget, som blir av 
stor betydning for den videre undersøkelsen. Spørsmålet blir hvor stor vekt man kan legge 
på avgjørelser fra Husleietvistutvalget når man skal ta standpunkt til rettslige spørsmål.  
1.3.1 Husleietvistutvalgets oppbygning og arbeidsområde 
Dersom en sak skal behandles for forliksrådet etter reglene i tvisteloven § 6-2 er 
Husleietvistutvalget obligatorisk førsteinstans der de er etablert, for alle saker som gjelder 
leie av bolig. Per 1.1.2012 finnes det Husleietvistutvalg for Oslo, Akershus, Hordaland og 
Nord- og Sør-Trøndelag. Utvalget tilbyr mekling i alle saker, og dersom dette ikke fører 
frem avgjøres saken på skriftlig grunnlag. Utvalget har som uttalt mål å oppnå forlik. 
Foruten veiledning, legger vi stor vekt på å få partene til å inngå forlik. HTU tilbyr bistand 
av en profesjonell mekler som hjelper partene til selv å komme frem til enighet. Først hvis 
det ikke lykkes å få til forlik, eller hvis mekling av ulike årsaker ikke kan gjennomføres, 
går saken til avgjørelse.3 
 
Avgjørelser blir rettskraftige hvis de ikke stevnes inn for tingretten. Dette er av stor 
betydning siden mange saker gjelder pengekrav, og en rettskraftig dom kan brukes til å 
inndrive kravet. Som i forliksrådet er det et klart mål at behandlingen skal være rimelig, 
rask og effektiv, uten at dette skal gå ut over kvaliteten på arbeidet og avgjørelsene.4 HTU-
forskriften, som utvalget er opprettet i medhold av, trådte i kraft i 2001 og det første 
utvalget ble samme år opprettet som en prøveordning i Oslo. Fra 1. januar 2009 er utvalget 
                                                
3 HTUs årsberetning 2011 s.2 
4 Ibid. s.3 
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en permanent ordning. Kontorene for Hordaland og Nord- og Sør-Trøndelag ble opprettet i 
2010. De fleste aktuelle avgjørelsene vil dermed være fra Oslokontoret, som dekker Oslo 
og Akershus. 
 Viktige elementer i vurderingen av hvilken vekt som kan tillegges avgjørelser fra 
HTU er hvor fast, varig og utbredt praksisen er. Det kan også være av betydning hvor 
kompetent domstolene anser organet for å være, og om utvalget har særlig kyndighet på det 
aktuelle feltet.5 En gjennomgang av disse momentene vil gi oss et inntrykk av kvaliteten på 
avgjørelsene, og dermed også hvor forutsigbare resultatene er, og hvordan utvalget 
oppfattes av andre organer. På bakgrunn av dette kan vi avgjøre om praksisen kan anvendes 
som argument i vurderingen i dette arbeidet, og hvilken vekt den kan tillegges. 
1.3.2 Fast og enhetlig saksbehandling, og andre organers syn på utvalget 
Hvor fast kan praksisen sies å være? Det avgjørende er om organet har en saksbehandling 
som gjør at de følger opp sine egne avgjørelser i senere saker av samme karakter, og at de 
forskjellig medarbeiderne forstår loven på samme måte, slik at det ikke blir avgjørende for 
utfallet hvem man får som saksleder. Konsekvente avgjørelser er viktig for å tillegge 
instansen tyngde. Undersøkelser viser at det er en fast praksis ved utvalget, og at 
saksbehandlerne som enhet har en felles forståelse for lovverket. Hvorvidt utvalgene i 
Hordaland og Nord- og Sør-Trøndelag vil følge den etablerte praksisen fra Oslo-kontoret,  
er det for tidlig å si noe om. Følges praksisen opp vil det styrke vilkåret om utbredelse. En 
fast praksis fører til en forutberegnelighet hos partene som er viktig. 
 Hvordan utvalget blir oppfattet av de ordinære domstolene har også ha betydning 
for vekten av avgjørelsene fra utvalget.6 Det hender at tingretten viser til HTUs avgjørelse 
dersom de kommer til samme resultat i saken. Dette ser vi for eksempel i TOSLO-2007-
164414, hvor store deler av HTUs avgjørelse blir direkte sitert og lagt til grunn for 
resultatet i tingretten. Det er likevel ikke mange eksempler på dette, da tingretten alltid skal 
foreta en ny og selvstendig vurdering av saken. Oftere er det ikke mulig å se at saken har 
vært innom HTU først, med mindre dette tas opp i innledningen. Det som enda sjeldnere 
                                                
5 Eckhoff (2001) s.233 
6 Eckhoff (2001) s.233 
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skjer er at tingretten viser til en annen sak fra HTU som begrunnelse for sitt resultat i den 
aktuelle saken. Disse momentene gir uttrykk for at tingretten neppe ser på HTU som et 
spesielt kompetent organ, og heller ikke som så spesialiserte på sitt felt at avgjørelsene blir 
av stor betydning for tingretten. Utvalget blir trolig sett på som et mer eller mindre ordinært 
underordnet organ. Dette taler i mot å ilegge avgjørelsene spesielt stor vekt. 
1.3.3 Varig og utbredt 
Utvalget har nå eksistert i over ti år. Lengden i seg selv er ikke bemerkelsesverdig, men 
kombinert med mengden saker utvalget har behandlet i perioden, blir det et betydelig 
moment i vurderingen. Alle vedtak skrives ut i fulltekst, som en vanlig dom. Partenes 
anførsler er med, samt prosessuelle opplysninger. Videre opplyses det om dissenser, og 
disse begrunnes også med fullt navn på den som dissenterer. Dette gjør kontrollmuligheten 
store og vil pålegge utvalget å begrunne sine avgjørelser godt. At hele domsslutningen 
publiseres anses også som å være et moment av betydning for kildes vekt.7 
Tilgjengeligheten av materialet har alltid blitt sett på som et svært viktig vilkår i 
vurderingen av en rettskilde.8 Med utviklingen av internett har Lovdata.no gjort de aller 
fleste norske rettsavgjørelser tilgjengelig på nett. Dette gjør at tidligere sterke argumenter 
som at tingrettsdommer har lavere vekt fordi de ikke blir publisert, mister sin verdi – 
nettopp fordi avgjørelsene nå i stor og økende grad faktisk blir publisert på nett. For HTUs 
vedkommende er praksisen at alle saker som går til avgjørelse blir publisert som vedtak på 
deres hjemmeside. Dette gjør alle saker fra opprettelsen og til i dag tilgjengelig for alle, i 
motsetning til Lovdata hvor avgjørelser kun finnes på betalingsportalen. HTU har per 
01.01.12 lagt ut vedtak for perioden 2001 og ut 2009. Da det jobbes med en ny nettside vil 
ikke de resterende avgjørelsene bli lagt ut før denne er på plass i løpet av 2012.9 Likevel er 
omfanget av tilgjengelige avgjørelser svært stort, og HTU har de siste årene fattet vedtak i 
300 saker hvert år. Omfanget og tilgjengeligheten er stor. 
                                                
7 Ibid. s.156 
8 Eckhoff (2001) s.155 
9 HTUs årsberetning 2011 s.8 
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Et viktig moment i vurderingen er antall saker som stevnes videre fra HTU til 
tingrettene. I følge årsrapporten fra 2011 kom det inn over 1100 henvendelser til utvalgets 
tre kontorer dette året,10 mot ca 900 året før11. Rundt 350 av sakene fra 2010 endte i 
avgjørelse, mens en god del ikke var ferdigbehandlet ved årets utløp. Saksmengden har 
vært økende fra opprettelsen i 2001, og det kom et betydelig hopp ved åpningen av de to 
regionskontorene. I følge direktøren for HTU er dette neppe på grunn av mer krangling i 
husleieforhold, men heller at kjennskapen til organet har økt.12 Noe av formålet med HTU 
er å avlaste de ordinære domstolene for saker av mindre økonomisk verdi. I dag er 
verdigrensen for småkravsprosessen 125 000 kroner, mange av sakene for HTU gjelder 
beløp under 10 000 kroner. At tvister skal få sin endelige løsning utenfor det ordinære 
rettsapparatet er også et formål med HTU, og de kan derfor anses vellykkede i sitt arbeid på 
dette punktet. Under 1 % av avgjørelsene tatt hos HTU i 2011 ble stevnet videre.13 At et 
lavt antall saker stevnes videre er med på å gi avgjørelsene større vekt som rettskilde, og 
utvalgets avgjørelser er dermed av stor betydning for utviklingen av gjeldende rett på 
området. Praksisen fra et slikt organ kan bli bestemmende og medvirkende til den 
rettstilstanden som etableres. 
1.3.4 Kompetanse 
HTU er i en helt unik posisjon i forhold til sammenlignbare instanser. Alle som fatter 
vedtak er utdannede jurister, med høy kompetanse innen husleieretten.14 Den kunnskapen 
HTU sitter på har betydning for kvaliteten på de avgjørelsene som fattes. Et delmål for 
HTU er at det skal utvikle seg til et kompetansesenter for husleiespørsmål.15 
 HTUs synlige bruk av rettskildene skiller seg de øvrige domstolenes. Det henvises 
lite til rettskilder, og dersom det gjøres er det til forarbeider og sjeldent til avgjørelser fra 
                                                
10 HTUs årsberetning 2011 s.6 
11 HTUs årsberetning 2010 s.5 
12 HTUs årsberetning 2011 s.2 
13 Ibid. s.8 
14 Ibid. s.3 
15 Ibid. s.4 
 7 
Høyesterett eller andre domstoler. Noe av årsaken kan være manglende materiale. Men selv 
der det foreligger en avgjørelse så brukes ikke denne som ledd i argumentasjonen. En årsak 
kan være at flere tvistetemaer er gjengangere hos HTU og dersom rettstilstanden er 
uomtvistet, og utvalget kjenner bestemmelsene svært godt, kan det være grunnen til at de i 
mindre grad henviser til kildene. I saker hvor tvisten er komplisert og HTU ikke tidligere 
har tatt stilling til spørsmålet ser vi en mer grundig bruk av kilder, for eksempel HTU 
2008/349, som gjaldt hvorvidt det lovlig kunne avtales at leiers oppsigelse måtte være 
skriftlig. Det kan likevel ikke legges til grunn at utvalget har mindre kompetanse fordi de 
ikke benytter kildene på en synlig måte i avgjørelsene. Det store flertall av sakene avsagt er 
solid begrunnet og resultatet fremstår som korrekt. 
1.3.5 Oppsummering 
Etter denne vurderingen vil det bli lagt vekt på avgjørelser fra HTU i det videre arbeidet. 
Kort oppsummert begrunnes dette i den langvarige og konsistente praksisen som utøves 
ved kontorene, spesialiseringsgraden – de avgjør kun saker som springer ut av 
husleieforhold, og tilgjengeligheten av avgjørelsene. Vedtakene har dermed verdi som 
argumentasjonskilde, og vi kan bruke argumenter fra avgjørelsene som veiledning ved 
løsning av rettsspørsmål i husleieretten. 
1.4 Avhandlingens struktur 
For å komme nærmere en løsning på problemstillingen må det undersøkes hva vernet i 
loven omfatter, og hvilken rekkevidde dette er ment å ha. Det tas utgangspunkt i et utvalg 
spesifikke situasjoner hvor problemstillingen ofte kommer opp, for å se om det kan være 
forskjeller i rekkevidden avhengig av situasjonen og hva den nye avtalen gjelder. Både 
frivillig inngåtte avtaler hvor begge parter er enige i at forbrukervernet kan fravikes, og 
situasjoner hvor leier uvitende om sine rettigheter har godtatt en regulering som setter han i 
en dårligere posisjon enn lovens løsning, må undersøkes. Avtalerettens ugyldighetsregler 
blir aktuelle der det foreligger mangler ved inngåelsen eller innholdet av endringsavtalen.  
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2 Typetilfellene 
Etterfølgende avtaler kan inngås for mange forskjellige felter. For å gjøre den videre 
fremstillingen mer konkret og håndgripelig vil det presenteres noen områder hvor slike 
avtaler blir inngått, og disse vil bli brukt som eksempler videre i vurderingen. Dette gjør at 
vi også kan ta stilling til forskjellene mellom situasjonene og hvordan disse eventuelt 
spiller inn på vurderingen og resultatet.  
2.1 Husleieøkning 
Når partene inngår avtale om leie av bolig står de fritt til å avtale hvilken leie som skal 
betales. Her er det avtalefrihet kun med den begrensning at leien ikke må være urimelig 
høy, jf. husleieloven § 4-1. Når leien først er fastsatt har lovgiver valgt å sette 
begrensninger på hvor mye og hvor ofte partene kan kreve at leien reguleres underveis i 
leieforholdet. I utgangspunktet er det lovlig å øke husleien, men økningen må følge de 
reglene som er fastsatt i husleieloven kapittel 4. Reglene gir leietaker et vern underveis i 
leieforholdet, ved å sette begrensninger på hva som kan avtales i forhold til 
reguleringsmekanismer, og hva som kan kreves ensidig av utleier. Bakgrunnen for kravet 
om høyere leie kan være endringer i markedsleie, økte eller uforutsette kostnader ved 
boligen eller at boligen ved oppussing har fått en bedre standard.  
2.2 Ny utleier og andre endringer av innholdet i avtalen 
Dersom boligen bytter eier ved salg eller annen overdragelse mens den er utleid, er det 
vanlig at den nye eieren ønsker en ny kontrakt hvor vedkomne selv står som utleier. En ny 
kontrakt skrives ofte for ryddighetens skyld, uten at partene nødvendigvis kjenner til det 
aktuelle regelverket. Krav om ny kontrakt kan også bli fremsatt dersom utleier velger å 
benytte seg av en mellommann, og denne kommer inn under et løpende leieforhold. Tvist 
kan oppstå dersom det nye forslaget til leiekontrakt stiller leieren i en dårligere posisjon 
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enn den opprinnelige kontrakten gjorde, typisk ved leieøking, endring i vedlikeholdsansvar 
og overgang fra tidsubestemt til tidsbestemt kontrakt.  
Paragraf 8-6 regulerer forholdet hvor det skjer et partsskifte på utleiersiden ved salg 
av boligen. Bestemmelsen sier klart at det ikke får betydning for leierens forhold at boligen 
blir solgt, og kontrakten løper videre slik den er inngått. Det finnes ingen tilsvarende 
bestemmelse for bruk av mellommann, her må man benytte seg av de generelle reglene om 
fullmektig i avtaleloven. I det videre forutsettes det at mellommannen har fått slik fullmakt, 
og har overtatt ansvaret for deler av leieavtalen. Partene kan også ønske å endre innholdet i 
avtalen uten at det har skjedd et eierskifte, på grunn av endrede forhold eller lignende. 
2.3 Krav om å betale tillegg for en særskilt ytelse 
Det er ikke uvanlig at leieren får diverse ytelser inkludert i husleia, typisk strøm, internett 
og tv-signal og lignende. Andre ytelser utleier gjerne tar seg betalt for igjennom husleia er 
kommunale avgifter som brøyting, vann og kloakk og så videre. Det er bare to ytelser som 
det kan kreves særskilt ekstrabetaling for, dette er strøm, vann og avløp, dersom det skal 
betales etter forbruk i den aktuelle kommunen, og utgiftene belastes utleier. Det hender at 
utleier krever å få betalt for ytelser som etter avtalen er inkludert i den månedlige leien, 
eller ytelser som ikke tidligere er pålagt leier å betale for. Partene kan også komme til 
enighet om hvem som skal betale for hva.  
2.4 Avtaleinngåelse og ugyldighet 
Dessverre hender det at leietakeren føler seg presset til å inngå den avtaleendringen utleier 
fremsetter. I noen tilfeller utøver utleier aktivt press og tvang for å få avtalen inngått, i 
andre tilfeller oppleves det slik av leieren uten at det kan påvises faktisk tvang. Manglende 
kunnskap om avtaleretten og husleierettslige regler gjør trolig at mange avtaler som blir 
inngått mellom partene ikke er i tråd med husleieloven. Det kan være avtaler som leieren i 
utgangspunktet ikke tjener på, ikke ønsket å inngå, og heller ikke var forpliktet til å inngå. 
Den nye avtalen kan føre til at regler som skal verne leietaker underveis i leieforholdet blir 
omgått ved at det avtales noe annet eller ved at det inngås en helt ny kontrakt mellom 
partene. I andre tilfeller har utleier utnyttet leierens manglende kunnskap om sine 
rettigheter uten å ha utøvd press.
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3 Forbrukervernet i husleieloven 
Avtalefrihet er et viktig prinsipp i den norske kontraktsretten. Den består i friheten til å selv 
bestemme om man vil inngå en avtale eller ikke, og til å bestemme hva avtalen skal 
inneholde og hvem man vil inngå den med. Friheten er likevel underlagt vesentlige 
begrensninger. Det er særlig hensyn som manglende jevnbyrdighet mellom partene til å 
forstå avtalens innhold og rekkevidde som taler i mot en fullstendig avtalefrihet. Dette 
kalles forbrukervern, da de fleste begrensningene er gitt for å beskytte den svakere 
kontraktsparten, som ofte er en forbruker.16  
Husleieloven er, som mange andre norske lover, bygd opp på en måte som gir 
forbrukere et vern. Utgangspunktet er gjerne at loven som helhet er gjort ufravikelig, men 
slik at bare avtaler som stiller leietaker dårligere enn lovens løsning, rammes. Avtales det 
vilkår som er likelydende eller som stiller forbrukeren bedre enn det loven forutsetter, vil 
det ikke oppstå tvist. I husleieloven gjelder ufravikeligheten stort sett bare for boligleie, 
leier man et lokale står man betydelig friere til å avtale det man selv ønsker. Er det en 
forbruker som leier et lokale får han ikke glede av forbrukervernet, det er selve 
bosituasjonen det er viktig å verne om. 
Forbrukervernet slik vi kjenner det i dag, er basert på tanken om forbrukeren som 
den svakere parten i avtaleforholdet, og som av den grunn behøver ekstra beskyttelse. I 
mange lover som har et forbrukervern er det et tydelig skille mellom partene, da motparten 
oftest opptrer som profesjonell. Behovet for vern er her betydelig, da de færreste forbrukere 
har den bransjekunnskapen som må til for å sikre sine rettigheter i slike situasjoner. Men 
selv om forbrukeren skulle kjenne sine rettigheter godt, gjelder reglene og setter slik 
begrensninger på hva som fritt kan avtales mellom partene.  
                                                
16 Woxholth (2009) s.27 
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Ved boligleie er forholdet mellom partene ganske annerledes enn dette. En overvekt 
av utleierne er privatpersoner som leier ut én eller få boliger, og gjerne en del av sin egen 
bolig, slik som sokkel- og loftsleiligheter. Lovgiver har lagt vekt på at hensynet til begge 
partene må gis betydning, og at det også er viktig å opprettholde motivasjonen til å leie ut, 
ved å ikke lage for strenge regler.  
 Det var viktig for utvalget i lovforberedelsen at lovens forbrukervern ikke måtte 
virke som en hindring som kunne få færre til å ønske og leie ut.17 Dette resulterte i at deler 
av loven er gjort fravikelig slik at partene kan finne løsninger som passer dem. På områder 
med avtalefrihet har lovgiver vurdert leietakers behov for vern som mindre stort, mens 
hensynet til utleier har veid tyngre. På slike områder anses behovet for vern som mindre 
prekært, særlig for leietakerens botrygghet i det daglige, som regnes som et av de viktigste 
formålene med husleieloven. 18 Reglene gjelder leiens størrelse ved avtaleinngåelsen, 
omfanget av vedlikeholdsplikten og så videre. Altså områder som gjelder ytelsen selv, i 
motsetning til regler som gjelder oppfyllelsen av ytelsen, hvor det stort sett er gitt 
ufravikelige regler.  
Hvilken beskyttelse gis så leietakeren i husleieloven? Ordlyden i § 1-2 sier at det ikke 
kan ”avtales eller gjøres gjeldende vilkår som er mindre gunstige for leieren enn det som 
følger av bestemmelsene i loven her”. Hvorvidt avtalen er mindre gunstig for leier eller 
ikke, må vurderes konkret i hvert tilfelle. Det må være et vilkår som gjelder et område hvor 
reglene er ufravikelige. Det avtalte vilkåret skal vurderes isolert og uavhengig av resten av 
avtalen. Det er ingenting som hindrer partene i å avtale vilkår som stiller leier i en mer 
gunstig posisjon enn lovens løsning. Forbrukervernet hindrer kun mindre gunstige 
løsninger enn lovens, og skal på den måten sikre forbrukeren et minimumsvern som 
partene ikke kan avtale seg bort i fra.  
Lovteksten sier at det heller ikke kan gjøres gjeldende vilkår som er mindre gunstige 
for leier. Uttrykket viser til kontraktsrettslige kutymer, slike kan heller ikke legges til grunn 
mellom partene dersom de stiller leier i en mindre gunstig posisjon enn lovens løsning. 
                                                
17 NOU 1993:4 s.19 
18 Ot.prp.nr.82 s.15 
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Det uttales i odelstingsproposisjonen på side 15 at departementet har funnet grunn til 
å begrense partenes frihet til selv å komme til enighet om innholdet i den enkelte leieavtale. 
Begrensningen vil være til gode for leiere som ikke kjenner sine rettigheter, som dermed 
blir beskyttet ved at loven angir hva som lovlig kan avtales. Andre vil synes vernet er en 
uheldig begrensning som hindrer dem i å komme frem til den mest hensiktsmessige 
avtalen. Vernet gjelder uansett, og det uttales i proposisjonen på side 150 at ”partene kan 
følgelig ikke avtale at leieren ikke skal ha de rettighetene som loven gir han”. 
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4 Omfanget av forbrukervernet 
Så langt har det blitt gjort klart at det kan inngås flere forskjellige typer etterfølgende 
avtaler med et stort innholdsmessig spekter. Noen bestemmelser i husleieloven er ment å gi 
et vern som kun er aktuelt ved inngåelsen av hovedleieavtalen, mens andre er ment å gi et 
løpende vern underveis i leieforholdet. Spørsmålet videre blir om forbrukervernet er 
begrenset til hovedleieavtalen, eller om det også gjelder for avtaler som inngås underveis i 
leieforholdet. 
4.1 Forhåndsavtaler 
Det aktuelle vilkåret i § 1-2 er ordet ”avtales”, det kan ikke avtales noe som stiller leier i en 
mindre gunstig posisjon. Ordlyden gir oss ingen videre veiledning i vurderingen av 
rekkevidden av vernet. Ordlyden spesifiserer ikke om bestemmelsen er ment å gjelde alle 
avtaler som kan tenkes inngått i løpet av et leieforhold, eller om det er begrenset til 
hovedleieavtalen. Et naturlig utgangspunkt er at det må antas at vernet gjelder alle avtaler, 
lovens ordlyd gir ikke grunnlag for å ekskludere visse typer avtaler avhengig av 
tilblivelsestidspunkt. 
I forarbeidene til husleieloven kommer det fram at det vernet leietaker er gitt, kun er 
ment å gjelde forhåndsavtaler – avtaler som tar sikte på å regulere fremtidige rettigheter og 
plikter. Partene kan ikke avtale at leieren ikke skal ha de rettighetene han er gitt i loven,19 
disse kan man altså ikke si i fra seg på forskudd, og slike avtaler må kjennes ugyldige. Det 
er ikke begrunnet nærmere hvorfor man har foretatt dette skillet, men det kan tenkes at en 
av årsakene er muligheten til å forutsi virkningene av det som avtales. Å avtale at man ikke 
skal ha en rettighet kan virke enkelt der og da, men det er først når en tvist oppstår man får 
oversikt over følgene og hva man faktisk har sagt i fra seg. For å sikre leieren de 
                                                
19 Ot.prp.nr.84 s.150 
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grunnleggende rettighetene lovgiver har ønsket at han skal ha, er derfor forhåndsavtaler 
som fratar leier rettigheter han er gitt i ufravikelige regler, ulovlige. 
4.2 Tilfeller hvor man kan si i fra seg rettighetene etter loven 
Det kommer klart fram i forarbeidene at forbrukervernet kun gjelder forhåndsavtaler, 
og ikke er ment å forhindre at leietaker kan si i fra seg sine rettigheter etter at den aktuelle 
situasjonen har oppstått.20 Rettigheter som oppstår i forbindelse med en tvist kan leier velge 
å si i fra seg, eller han kan velge å ikke påberope seg de i det hele tatt. Det er opp til partene 
hvordan de vil løse konflikten. Leieren kan fortsatt ikke si i fra seg slike rettigheter for 
fremtiden, kun for den aktuelle situasjonen. En grunn til at leier er gitt muligheten til å si i 
fra seg vernet på dette tidspunktet kan være at leier må kjenne til rettighetene sine for å 
kunne si de i fra seg. Da får han lettere en oversikt over hvilke følger handlingen vil ha. 
Lovens forbrukervern er heller ikke er ment å forhindre at konflikter finner sin løsning ved 
rettsforlik, for eksempel ved at leieren sier i fra seg noen av sine rettigheter mot at utleier 
utfører noe. Det er dermed av stor betydning om de etterfølgende avtalene som blir skissert 
i det følgende kan sies å være forhåndsreguleringer av partenes rettigheter og plikter, eller 
om det er mer naturlig å kalle de en løsning av en aktuell tvist. 
                                                
20 NOU 1993:4 s.102 
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Vurdering av de enkelte typetilfellene 
De tidligere omtalte typetilfellene vil her bli behandlet enkeltvis, med det mål å avgjøre om 
partene lovlig kan inngå endringsavtaler på området, og hvilke regler i husleieloven som 
regulerer forholdet. Ved å se nærmere på lovgivers formål med de enkelte bestemmelsene 
og relevante avgjørelser på området, er målet å kunne fastslå mer presist hvor langt 
forbrukervernet er ment å rekke. 
5 Etterfølgende avtaler om husleieøkning 
Endringer av husleien kan ensidig kreves av begge parter, og forutsetter ikke at det inngås 
avtale, jf. § 4-2 og § 4-3. Siden markedsprisen og endringen i konsumprisindeksen stort sett 
har vært stigende de siste årene er det oftest utleier som er tjent med en leieendring, og som 
dermed er nærmest til å fremsette krav om dette. I det følgende skal vi se nærmere på to 
situasjoner. 
1. Tilfeller hvor utleier fremsetter krav om økt leie og dette overstiger beløpene som 
kan kreves etter loven. For å skille dette tilfellet fra det neste forutsettes det at denne 
økingen kreves uten at det er begrunnet i et særlig behov, men kun fordi utleier vil, og tror 
han har rett til å kreve det beløpet som kreves. 
2. Tilfeller hvor utleier fremsetter krav om økt leie på bakgrunn av endringer i 
boligen eller at utleier har påtatt seg økte forpliktelser. I begge disse tilfellene kan kravet 
bli godkjent av leier og ytelsen betalt i en periode. Hvis leier i etterkant blir klar over at 
husleieloven har et leieprisvern kan det oppstå tvist. At kravet godtas vil i noen tilfeller 
anses som at avtale om hva leien skal være er inngått. I andre tilfeller er det tydelig at 
økingen ble fremsatt som et krav fra utleier, og at dette kravet er godtatt, uten at man kan si 
at det er inngått avtale om leieøkning. Spørsmålet blir hva som lovlig kan avtales mellom 
partene i forhold til leiens størrelse, og hva følgene blir dersom avtale er inngått og leier i 
etterkant påberoper seg vernet. 
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5.1 Lovtekst og forarbeid 
Det er etablert et vern for leier mot vilkårlig husleieøkning i § 4-2 og § 4-3. Disse skal 
forhindre at utleier setter husleia til det han finner for godt, og de setter grenser både for 
varslingsfrist, og hvor ofte og mye leien kan endres med eller til. Reglene regulerer 
partenes mulighet til å ensidig kreve leien regulert. Reglene er ufravikelige og det kan ikke 
avtales at leietaker ikke skal ha de rettighetene som bestemmelsene gir leier. Et eksempel 
på en ugyldig avtale vil være dersom det avtales at utleier kan øke leien med et gitt beløp 
uten varsel hvert halvår. Avtalen vil stille leier dårligere enn lovens løsning og vil ikke 
være gyldig, jf. § 1-2. En avtale om at leien bare kan settes ned er derimot lovlig. Leien kan 
etter en regulering som følger lovens modell både bli redusert og forhøyet, men i dagens 
marked er det siste mest sannsynlig.  
Paragraf 4-2 setter som vilkår at det skal ha gått ett år siden forrige fastsettelse av 
leien, og at den på dette tidspunktet kun kan økes med endringen i konsumprisindeksen. 
Paragraf 4-3 krever at det har gått to år og seks måneder uten annen endring enn den som 
følger av § 4-2. Ordlyden åpner ikke for at leien ensidig kan kreves endret på en annen 
måte enn det som følger av disse to bestemmelsene, og de fastsetter helt klart hvor mye og 
hvor ofte leien kan økes. Teksten i § 4-3 gir også støtte for at det kun er meningen at leien 
kan reguleres etter de to bestemmelsene, den viser konkret til § 4-2 og den økningen som 
kan foretas i henhold til denne. 
Bestemmelsene i kapittel 4 er begrunnet i hensyn som forutberegnelighet for leier i 
forhold til hva fremtidig leie kan settes til og hvordan denne kan endres, men også i 
behovet for regulering i langvarige leieforhold, for å hindre at endringer i pengeverdien og 
markedsforholdene gjør balansen mellom ytelsene uforholdsmessige.21 Bestemmelsene 
skal hindre utleier i å ensidig fastsette hva husleien skal være. Reglene tar hensyn til begge 
parters behov ved at regulering etter kapittel 4 også kan føre til nedsettelse av leien. 
Spørsmålet videre er om partene fritt kan avtale hva husleien skal endres til, uavhengig av 
reglene i kapittel 4.  
                                                
21 Ot.prp.nr.82 s.52-53 
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I utredningen blir det antydet at det i prinsippet kan være mulig med en såkalt 
betinget oppsigelse fra utleier, altså en oppsigelse etterfulgt av et tilbud om ny leiekontrakt 
med det formål å få en høyere husleie. Denne måten å fastsette leien på var hovedregelen 
etter husleieloven av 1939. Det påpekes i utredningen at leieendringer som hovedregel skal 
skje på grunnlag av kapittel 4 i den nye husleieloven, og at betinget oppsigelse må være 
unntaket.22 En betinget oppsigelse vil ofte måtte anses som urimelig overfor leier, og vil 
neppe oppfylle kravene til saklighet i § 9-7, og dermed heller ikke være veldig realistisk i 
de fleste tilfeller. Utvalget gir eksempler på noen tilfeller hvor betinget oppsigelse likevel 
kan tenkes godtatt; utleier har foretatt ikke uvesentlige forbedringer i boligen, eller påtatt 
seg nye byrder etter avtale. 
Departementet mener at utleieren som hovedregel ikke bør ha adgang til å benytte 
betinget oppsigelse.23 En slik oppsigelse vil etter disse uttalelsene neppe anses som rimelig 
etter § 9-7 dersom den skulle kommet opp til vurdering hos domstolene. Departementet 
åpner også for unntak fra hovedregelen. Til forskjell fra det som følger av utredningen gir 
departementet som eksempel på unntak kun det tilfellet at utleier har foretatt en ikke 
ubetydelig oppgradering av boligen, og at oppgraderingen har gitt han økte kostnader som 
medfører behov for større inntjening. Kan man godta oppsigelse kombinert med tilbud om 
ny avtale med høyere leie i visse tilfeller, bør man også kunne godta en ren endring av leien 
ved avtale, uten å måtte ty til oppsigelse først, i de samme tilfellene. Dette kan utledes fra 
prinsippet ”fra det mer til det mindre”. En avtale om leieøking er totalt sett er mindre 
byrdefullt for en leietaker enn en gjennomført betinget oppsigelse, dersom avtale om økt 
leie uansett ville kommet i stand. At utleier fremsetter forslag til avtale om leieøkning vil 
trolig oppfattes som mindre dramatisk enn om man får beskjed om at man er sagt opp, men 
at oppsigelsen faller bort ved aksept av høyere leie.  
Departementets uttalelse tyder på at det kun er ved oppgraderinger av boligen slik 
oppsigelse kan tenkes godtatt, mens det i utredningen også nevnes tilfeller hvor utleier har 
pådratt seg økte eller nye byrder. Her er situasjonen noe uklar, men dette gjelder etter 
                                                
22 NOU 1993:4 s.133 
23 Ot.prp.nr.82 s.53 
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ordbruken i forarbeidene bare ved betinget oppsigelse. Det kan likevel antas at det er et 
uttrykk for at det i visse tilfeller kan gjøres unntak fra reglene i kapittel 4. Hvorvidt det må 
avgrenses til at unntak kun kan gjøres ved gjennomføring av betinget oppsigelse er ikke 
klart. 
I både utredningen og proposisjonen finnes uttalelser som tyder på at leieprisvernet 
ikke er ment å være til hinder for at det avtales en større øking av leia dersom partene 
ønsker det, også uten at det tys til betinget oppsigelse.24 Ved omtalen av når ny leie kan 
kreves etter § 4-3 uttales det i utkastet: ”[e]r leien […] forhøyet ut over det som kan kreves 
etter § 4-2, for eksempel etter nye forhandlinger mellom partene, kan krav om tilpasning 
tidligst fremsettes fire og et halvt år senere”.25 Fristen ble endret til to og et halvt år i 
proposisjonen.26 Og senere i samme kapittel; ”[u]ttrykket ”tidligere endringer” tar sikte på 
så vel endringer etter § 4-2 som endringer som partene treffer avtale om”.27 Likelydende 
uttalelser gjentas i proposisjonen.28  
Uttalelsene kommer både under avsnittet om § 4-2 og under avsnittet om § 4-3, men 
fremsettes i diskusjonen om når man kan kreve leien endret, og ikke om hvor mye. Lovens 
løsning for leieøkning forutsetter fastsettelse av endring i kpi og gjengs leie, dette er 
størrelser partene ikke kontrollerer. Tiden som må gå i mellom hver leieøkning etter § 4-2 
og § 4-3 beregnes i forhold til når forrige endring ble foretatt. Det vises ikke fra disse 
uttalelsene og til § 4-1 i forarbeidene. Siden det er opp til partene å avtale leiesummen ved 
inngåelse av leieavtalen bør det kanskje godtas at partene kommer til enighet om hva leien 
skal endres til også underveis i leieforholdet. Den faktiske situasjonen er sammenlignbar, 
men leier er betydelig bedre stilt ved at boretten er sikret i husleieavtalen. Å nekte og inngå 
avtalen vil dermed ikke ha betydning for leiers rett til å bebo boligen. Det sies lite om hva 
                                                
24 NOU 1993:4 s.134, Ot.prp.nr.82 s.176 
25 NOU 1993:4 s.134 
26 Ot.prp.nr.82 s.176 
27 NOU 1993:4 s.134 
28 Ot.prp.nr.82 s.176 
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som kan være bakgrunnen for de forhandlingene forarbeidene viser til, og det kan derfor 
antas at enhver enighet om at leien skal økes vil være tilstrekkelig. 
Etter vurderingen av § 1-2 vet vi at det kun er forhåndsavtaler som rammes av 
ugyldighet dersom de strider mot de preseptoriske reglene i husleieloven. Det er et naturlig 
utgangspunkt å se en avtale om leieøking som en fremtidig regulering av leieforholdet, da 
avtalen sier noe om hva som skal betales i perioden som kommer. Men det er ikke en 
naturlig å kalle avtaler om leieøking for forhåndsavtaler, slik disse er omtalt i 
forarbeidene.29 Avtaler om endringer i leiesummen avklarer den konkrete og aktuelle 
situasjonen hvor spørsmålet er hva husleien skal være. Den får ingen innvirkning på leiers 
rettigheter for fremtiden, og fratar ikke leier retten til å påberope seg leieprisvernet ved 
neste regulering av husleia. Det som ikke kan avtales er at leier ikke skal være beskyttet av 
leieprisvernet i kapittel 4. En avtale som fastsetter en ny leiesum derimot, vil ikke kunne 
regnes som en forhåndsavtale slik disse er omtalt i forarbeidene, men må sees som en 
avtale om et konkret forhold og en situasjon hvor leier kan si i fra seg sitt forbrukervern og 
avtale det partene ønsker. 
 En foreløpig oppsummering tilsier at leieprisvernet beskytter de leietakerne som 
ikke ønsker å godta en endring i husleien, mens det åpnes for at partene kan avtale at 
husleien skal økes mer enn det kapittel 4 legger opp til. Dette er en forlengelse av 
situasjonen som foreligger når leieavtalen inngås, også her kan partene fritt bestemme hva 
ytelsen skal være. Problemer oppstår når avtale er inngått mellom partene, og leier i 
etterkant blir klar over det etablerte leievernet. Det må derfor ses nærmere på hvordan 
tvister om avtaler om husleieøkning blir løst i rettsapparatet. 
5.2 Praksis 
Saker angående leiens størrelse er et relativt vanlig tema for Husleietvistutvalget. En leier 
som ikke får gehør hos sin utleier når han motsetter seg endringen kan få en avgjørelse fra 
utvalget som slår fast hva leien skal være, både for indeksreguleringer og krav om gjengs 
leie. Også leiere som har inngått avtaler om høyere leie enn kapittel 4 foreskriver, tar ut sak 
mot utleieren sin. Leier kjente ofte ikke til sine rettigheter ved inngåelse av avtalen, og vil 
                                                
29 NOU 1993:4 s.102 
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ha denne tilsidesatt. For å finne ut hvordan reglene og forutsetningene i forarbeidene følges 
opp i praksis må vi gjennomgå noen avgjørelser på området. 
5.2.1 Økning av husleien uten spesiell begrunnelse 
 I den første aktuelle saken ble det inngått avtale om forlengelse av et tidsbestemt 
leieforhold, HTU 2007/213. Samtidig med forlengelsen ble det foretatt en justering av 
husleien ved at endringen ble påført kontrakten og signert av partene. Avtalen ble inngått 9 
måneder etter hovedleieavtalen ble inngått, og tre måneder før tidsbegrensningen gikk ut. 
Leier betalte den nye leien i ca. 8 måneder før han ble klar over at økningen oversteg det 
han måtte godta etter husleieloven. Saken gjaldt skyldig leie da leieren hadde motregnet for 
mye betalt leie mot husleien de siste månedene før utflytning.  
Utvalget viser til § 1-2 og påpeker at det ikke kan avtales vilkår som vil stille 
leietaker mindre gunstig enn loven gjør, og at bestemmelsen ikke kan fravikes ved avtale. 
Den skriftlige vedtakelsen av leieøkningen ble derfor ikke regnet som bindende, fordi den 
stilte leieren dårligere enn lovens løsning. Utvalget viser til at økningen oversteg endringen 
i konsumprisindeksen, at det ikke var gått ett år siden forrige leiefastsettelse og at det ikke 
var gitt varsel på en måned, jf. § 4-2. Ingen av vilkårene i § 4-3 var oppfylt, og endringen 
kunne ikke forankres i denne heller. At leien var betalt i en periode var ikke et argument for 
at avtalen kunne stå seg, og leier kunne dermed kreve tilbakebetalt merleien. Det ble ikke 
videre vurdert hvorvidt partene hadde mulighet til selv å fastsette leiens størrelse igjennom 
avtale slik de hadde gjort, og det fremstår derfor som at HTU mener at reglene i § 4-2 og § 
4-3 ikke kan fravikes ved avtale. 
Utvalget har ikke vist til uttalelsene fra husleielovutvalget og departementet, hvor 
det tydelig kommer fram at partene kan avtale en annen regulering enn den som følger av 
husleieloven. Når resultatet i avgjørelsen blir at slike avtaler ikke kan inngås på grunn av § 
1-2 er dette i direkte strid uttalelsene og forutsetningene gitt i forarbeidene. 
Saken ble stevnet inn til Oslo tingrett.30 HTU hadde oversett at det gjaldt en 
tidsbegrenset kontrakt i leieforholdet, og at denne løp ut på tid tre måneder etter den nye 
leieavtalen og leieøkningen ble avtalt. Tre måneder etter den nye avtalen ble inngått stod 
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altså partene fritt til å avtale ny leie i ny kontrakt. Leier fikk redusert sitt krav om 
tilbakebetaling av merleie til tre måneder i stedet for åtte, da det kun var i disse tre 
månedene tingretten anså at partene ikke kunne avtale en ny leie, og leier var beskyttet av 
kapittel 4. Den nye avtalen ble ikke ansett som gyldig for de tre siste månedene i den 
inneværende kontrakten, men da den tidsbestemte kontrakten løp ut kunne ny kontrakt 
skrives. Tingretten viser til at husleieloven ikke er til hinder for at det inngås en ny avtale 
med endrede betingelser når en tidsbestemt kontrakt løper ut . Selv om partene ikke skrev 
ny kontrakt da, men nettopp tre måneder før den forrige kontrakten løp ut på tid, legger 
tingretten til grunn at bestemmelsene i den nye kontrakten vil gjelde fra det tidspunkt den 
forrige kontrakten løp ut. Leier ville i alle tilfeller vært utenfor leieprisvernet i det 
kontrakten løp ut på tid. Alt i alt lander tingretten på samme resultat som HTU for de tre 
månedene i den inneværende kontrakten på avtaletidspunktet; partene kan ikke avtale en 
leie som stiller leier mindre gunstig enn det som følger av kapittel 4. 
I motsetning de til funnene vi gjorde i forarbeidene i forrige kapittel har verken 
HTU eller tingretten her godtatt at det var inngått en særskilt avtale, noe forarbeidene 
relativt klart åpner for at partene kan. Instansene har ikke tatt hensyn til forarbeidenes 
uttalelser om at partene kan inngå avtale om en annen leieregulering, og legger § 4-2 til 
grunn uten nærmere drøftelse av mulighetene for individuell avtale. At leier påberoper seg 
vernet lang tid etter at avtalen ble inngått, og at avtalen først ble fremsatt som et krav fra 
utleier, kan tenkes å være momenter avgjørelsen, selv om dette ikke nevnes. Leier gikk 
skriftlig med på endringen ved å skrive ny kontrakt. Det kan spørres om det bør være av 
betydning hvem som tok initiativ til endringen, når den først er godtatt. 
En annen aktuell sak er avgjort i HTU 2007/262, og gjaldt et tilfelle av personskifte 
på utleiersiden hvor ny utleier fremsatte krav om økt husleie. Kravet ble godtatt ved at ny 
kontrakt ble skrevet mellom partene, og høyere leie ble betalt etter avtalen i 16 måneder. 
Tvisten gjaldt skader på boligen ved fraflytting, og leier tok ut motklage med krav om 
tilbakebetaling av merleie. Avtalen ble inngått under tvang fra utleier, dette vil bli vurdert 
senere.  
Ved utvalgets vurdering av hvorvidt leieøkningen lovlig kunne avtales, ser de først 
på bestemmelsene i kapittel 4. Her undersøkes det hvorvidt det er gitt lovlig varsel etter 
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enten § 4-2 eller § 4-3, noe de konkluderer med at det ikke er gitt. Leien kan derfor ikke 
økes på bakgrunn av disse reglene. Utleier hevdet at det ikke var snakk om en 
husleieøkning, men en helt ny kontrakt mellom partene. Utvalget bekrefter at det i 
utgangspunktet er mulighet for å inngå en helt ny kontrakt dersom partene ønsker det, selv 
om en gyldig leiekontrakt foreligger. I en ny kontrakt kan ny husleie avtales. I dette tilfellet 
ble kontrakten inngått under tvang og en slik avtale er ikke gyldig.  
Utvalget er altså enige i at partene selv kan endre leien ved å inngå en tilleggsavtale 
eller en helt ny leieavtale, noe som er et klart uttrykk for at reglene i kapittel 4 kan fravikes 
i etterfølgende avtaler mellom partene. Uttalelsen om at ny kontrakt kan inngås er en kort 
kommentar til utleiers påstand om at kapittel 4 ikke får anvendelse. Uttalelsen er likevel 
helt i tråd med forarbeidenes uttalelser. 
I saken HTU 2007/344 ble det foretatt et personskifte på leiersiden, og på bakgrunn 
av dette inngått en avtale med utleier som godkjente den nye personen. Utleier krevde så at 
det ble skrevet ny kontrakt, og samtidig ble leien økt med 1000 kroner i måneden. Også i 
dette tilfellet ble det hevdet press fra utleiers side for å få kontrakten signert, dette kommer 
vi tilbake til. Tvisten gjaldt krav om stadfestelse av at leien skulle være uendret, tross den 
nye kontrakten. Det var ikke uenighet i at økningen oversteg den summen som kunne 
kreves etter § 4-2. Leierne påberopte seg kapittel 4, utleier hevdet at den nye kontrakten 
gyldig kunne inngås. Leierne konfronterte utleiers representant med at økningen trolig 
oversteg endringen i kpi før avtalen ble signert.  
Utvalget starter med å påpeke at den nye kontrakten ikke inneholder noe som er i 
strid med lovgivningen, og at det derfor ikke er grunnlag til å sette avtalen til side. Det 
vises til at leierne er voksne, myndige personer som har undertegnet den nye kontrakten vel 
vitende om dens innhold. Hvorvidt det her er lagt vekt på at leierne var klar over at økingen 
var høyere enn det utleier kunne kreve, vites ikke. Det var ikke behov for en ny kontrakt da 
utleier allerede hadde godtatt personskiftet. Da kontrakten likevel ble underskrevet måtte 
leierne anses bundet av dens innhold.  
Utvalget bruker til dels sterke ord i begrunnelsen, og legger ikke skjul på at de 
mener leierne må ta ansvar for de kontrakter de inngår, og at hovedregelen i norsk 
avtalerett er at avtaler skal holdes. Utvalget gir utleier medhold i at partene kan fastsette ny 
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leie seg i mellom. Resultatet er det samme som i den forrige saken, og situasjonen er lik 
ved at helt ny kontrakt ble signert av partene. Formen bør ikke være et moment av 
betydning, det avgjørende er at lovgiver har forutsatt at partene kan fastsette leien på andre 
måter enn kapittel 4 forespeiler. Hvorvidt dette gjøres ved å skrive ny kontrakt, avtale 
muntlig eller andre måter bør ikke få innvirkning på resultatet. 
5.2.2 Økning begrunnet i oppgraderinger i boligen 
Det hender at utleier har en god grunn for sitt behov for høyere leie. Partene kan på denne 
bakgrunn inngå avtale eller forlik basert på disse grunnene, som gjerne er endringer i 
boligen, økte forpliktelser for utleier og lignende. I saken HTU 2009/419 var det inngått en 
muntlig leieavtale og flere muntlige endringer i avtalen underveis. En av disse var økt 
husleie etter avslutningen av et større ombyggingsarbeid som medførte en ikke ubetydelig 
utvidelse av leiearealet. Utleier økte husleia fra 5000 kroner per måned til 11 000 kroner 
per måned ved en muntlig avtale i etterkant av ferdigstillelsen, rundt to år etter at leier 
flyttet inn. Denne summen ble betalt av leietakeren i fire måneder før han flyttet ut, og i 
denne perioden fremleiet han to av de nye soverommene. Tvisten gjaldt leiebetaling i 
oppsigelsesperioden, leieren reiste motklage og krevde tilbakebetalt merleien etter 
leieøkingen.  
Utvalget la til grunn at det etter oppussingen forelå et nytt leieobjekt, på grunn av 
størrelsesendringen og standardhevingen. Utvalget så det ikke som riktig at utleier etter 
investeringen kun skulle kunne kreve indeksregulering. I alt var det investert ca. en million 
kroner i oppgraderingen. Utvalget gav utleier medhold i at det var inngått en endringsavtale 
om høyere husleie, noe som ikke ble direkte benektet av leier. Så viste de til at leietaker 
hadde fremleiet de to nye soverommene og dermed selv sittet igjen med en husleie som var 
lavere enn den han hadde før endringsavtalen. Leier uttalte at han ikke hadde ønsket å bo i 
et kollektiv, men det må antas at han leide ut rommene frivillig. Det sies ikke noe om 
hvorvidt dette har vært medvirkende til resultatet, men utleier gis medhold i sitt krav om at 
husleien lovlig kunne avtales til 11 000 kroner i måneden.  
I denne saken var det tydelig at en indeksregulering ikke ville gjenspeilet den 
standardøkingen som var blitt gjennomført i boligen. Utleier hadde mulighet til å endre 
leien til gjengs leie ett år etter oppussingen var gjennomført, denne muligheten er ikke 
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drøftet av utvalget. At leier i etterkant motsetter seg at slik avtale lovlig kan inngås er ikke 
undergitt noen videre drøftelse, og utvalget er ikke innom reglene i kapittel 4 i det hele tatt.  
Det nevnes heller ikke noe om at forarbeidene åpner for at partene kan inngå avtale om hva 
ny leie skal settes til. Det virker som det er begrunnelse nok at boligen har blitt såpass 
endret at det er et nytt leieobjekt som foreligger,  og dette er grunnlag til at leien må kunne 
fastsettes på nytt. I forhold til de sakene som ble behandlet i forrige delkapittel blir ikke 
kravet til varsel eller tiden som har gått siden forrige leieøking berørt i det hele tatt i denne 
avgjørelsen. Resultatet er likt med de sakene vi tidligere har sett på, og her godtas avtalen 
selv om er inngått muntlig. Utleier har en god begrunnelse for ønsket om endringsavtalen 
og resultatet gav en leiepris som trolig ikke kunne anses som urimelig etter § 4-1, selv om 
dette ikke er drøftet. 
 I saken LB-2011-8967 var det inntatt en klausul i hovedleieavtalen om at husleia 
ville øke med en gitt sum dersom brannbalkongene ble erstattet med ordentlige balkonger i 
løpet av leieforholdet. Da balkongene var ferdig bygget fremstilte utleier krav om økning 
av leien på bakgrunn av klausulen, samtidig med en indeksregulering fra leieforholdets 
opprettelse og frem til kravtidspunktet, totalt 6 år. Saken kom opp som et spørsmål om 
tvangsfravikelse da leietaker over en periode ikke hadde innbetalt den økte husleia utleier 
krevde. 
Retten vurderte om økingen etter klausulen lovlig kan avtales mellom partene, og 
uttaler at det rettslige utgangspunktet er at leiens størrelse er et forhandlingsspørsmål. De 
legger til grunn at klausulen om å øke leia hvis balkongene ble bygget er gyldig, og viser så 
til premissene fra Oslo byfogdembetes kjennelse. Her ble det uttalt at klausulen ligger 
innenfor partenes avtalefrihet, og at leien verken før eller etter økingen kunne anses som 
urimelig, jf. § 4-1. Byfogdembetet henter støtte i juridisk teori, og viser til at det der er lagt 
til grunn at det er adgang til å avtale at leien ikke skal være ett og samme beløp igjennom 
hele leieperioden, men at det kan avtales en differensiert betaling over tid.31 Retten anfører 
så at det ikke er snakk om en forhåndsavtale om en annen regulering av leien enn det som 
følger av § 4-2 og § 4-3, men derimot en helt legitim klausul om differensiert leie i 
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leieperioden, i dette tilfellet begrunnet i at boligen får en standardheving. Lagmannsretten 
sluttet seg til denne vurderingen og gav utleier medhold. Leierne fikk ikke medhold i sin 
påstand om at avtalen var ugyldig etter kapittel 4 og at den stilte leier mindre gunstig enn § 
1-2. 
Sammenlignet med de tidligere avgjørelsene vi har sett på gjelder denne saken en 
avtale om økt leie dersom en gitt situasjon skulle inntre. Når situasjonen oppstod ble 
avtalen aktualisert og husleien økt i henhold til avtalen. Slik sett er avtalen i tråd med det 
forarbeidene forutsetter, nettopp at avtaler om fastsettelse av ny leiesum kan inngås mellom 
partene. Det faktum at avtalen blir inngått på et stadium hvor det ikke er klart hvorvidt 
forutsetningen vil inntre eller ikke bør ikke frata avtalen dens karakter som en betinget 
avtale om hva husleien skal være. Avtaler som fastsetter husleiens størrelse har vi funnet at 
partene kan inngå dersom de ønsker det. Lagmannsretten omtaler ordningen som en 
differensiert leie i leieperioden, dette fremstår som litt på siden. Hadde ikke balkongene 
blitt bygget før leieforholdet opphørte ville leien vært konstant. Det blir dermed mer 
naturlig å se det som en avtale som forutsetter en gitt begivenhet. At avtalen ble kjent 
gyldig må dermed være riktig resultat.  
5.3  Teori og reelle hensyn 
Parelius hevder at partene når som helst kan inngå en endringsavtale eller en helt ny avtale, 
og i den forbindelse sette leien til det de ønsker.32 Leier vil her være tilstrekkelig vernet ved 
at han selv velger om han vil inngå avtalen eller ikke. Problemet med leietakere som ikke 
kjenner sine rettigheter og utleier som utøver press nevnes. Det konkluderes med at det er 
vanskelig å lovfeste et forbrukervern i slike situasjoner, og at man uansett kan støtte seg på 
reglene om tvang i avtaleloven. Synspunktet til forfatteren er dermed at man fritt kan 
inngått endringsavtaler om fastsettelse av husleien, og at en leier uten kunnskap om sine 
rettigheter blir bundet av avtalen. Dette er i tråd med uttalelsene i forarbeidene. 
Wyller gir som eksempel i sin omtale av indeksregulering etter § 4-2 at leien også 
kan endres uavhengig av reglene i kapittel 4, og at krav om indeksregulering må løpe fra 
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det tidspunktet forrige endring ble foretatt.33 Ordlyden i § 4-3 sier at kravet om gjengs leie 
kan fremsettes når det har gått minst to år og seks måneder ”uten annen endring av leien 
enn den som kan kreves etter § 4-2”. Wyller kommenterer at: 
På tross av ordlyden må bestemmelsen [§ 4-3] trolig forstås slik at tilpasning også 
kan kreves hvis det er skjedd en avtalt indeksregulering, dvs. etter andre prinsipper 
enn etter husleielovens regler34. 
 
Partene kan altså endre leien på andre måter, men da må fristen for gjengs leie beregnes ut i 
fra avtaletidspunktet.  
Kobbes kommentar behandler ikke problemstillingen under omtalen av § 4-2, men 
påpeker at omfanget av reguleringen begrenses til indeksregulering eller gjengs leie, og at 
utleier må ty til betinget oppsigelse dersom han vil tvinge igjennom større endringer. Ved 
gjennomgangen av § 4-3 omtaler derimot også denne forfatteren muligheten for å endre 
leien utover det som kan kreves under § 4-2, for eksempel ved forhandlinger. Disse 
uttalelsene fører til at det i juridisk teori er enighet om at partene i avtale kan fastsettes en 
ny leie uavhengig av reglene i kapittel 4. 
Formålet med forbrukervernet i kapittel 4 er å hindre at utleier ensidig bestemmer 
hvor mye leien skal økes med. Vi har slått fast at en avtale om å endre husleien ikke kan 
kalles en forhåndsavtale. Dette må bety at vi anser avtalen som en fraskrivelse av en aktuell 
rettighet, og at det dermed fritt kan avtales leieendringer når partene måtte ønske det. Dette 
er i utgangspunktet en god løsning, ettersom leieforhold kan være svært forskjellige, og 
partene kan ha forskjellige behov. En slik løsning vil gjøre det enklere for partene å tilpasse 
leien til det som er riktig i akkurat deres leieforhold. Men vi kommer ikke unna det faktum 
at vernet er gitt for en grunn, og at det er nødvendig å ha regler som ikke kan fravikes 
nettopp fordi leierne ikke alltid vet hva de må og ikke må godta av krav fra sin utleier.  
Reelle hensyn tilsier at den konkrete vurderingen bør være streng, og at ikke alle 
avtaler om endring av leien automatisk regnes som gyldige. Dette nettopp fordi leier kan ha 
gått med på en endring ved avtale uten å være klar over at han hadde rett til å motsette seg 
avtalen. Reglene i kapittel 4 er ment å skissere hovedmåten husleien endres på, avtaler om 
                                                
33 Wyller (2009) s.306 
34 Wyller (2009) s.307 fotnote 229 
 29 
annen endring bør dermed være unntaket, og underlegges en grundig vurdering. Et viktig 
moment i vurderingen bør være graden av frivillighet mellom partene, og forhold ved 
inngåelsen blir da av stor betydning. Ett moment vil være om avtalen kom i stand etter krav 
fra utleier, eller på annen måte. Løsningen kan likevel ikke anses å være optimal, da 
leietakere generelt har dårlige kunnskaper om hva de har rett og krav på, og hva utleier kan 
kreve av leier.35 
5.4 Delkonklusjon 
Spørsmålet var hva som lovlig kan avtales mellom partene i forhold til leiens størrelse, og 
hva følgene blir dersom avtale er inngått og leier i etterkant påberoper seg vernet. 
Forarbeidene tyder på at lovgiver har ment å åpne for at husleien kan endres ved avtale 
mellom partene. Forbrukervernet beskytter leier ved å sette grensene for hva utleier ensidig 
kan kreve av endringer, og leier kan motsette seg å inngå en endringsavtale dersom den 
stiller han dårligere enn lovens løsning. Det er altså fullt mulig å avtale en leieøkning som 
beløpsmessig overstiger endringen som kan kreves etter kapittel 4. Det er derimot ikke 
mulig å avtale at en annen reguleringsmekanisme skal gjelde mellom partene, dersom 
denne vil stille leier dårligere enn loven. Her er uttalelsene i forarbeidene klare angående 
forhåndsavtaler. Har leieren inngått en avtale som stiller han dårligere enn loven og senere 
påberoper seg vernet, viser ikke praksis et ensidig resultat. Har avtalen først blitt fremstilt 
som et krav som har blitt akseptert av leier, kan det virke som det er noe enklere å få kjent 
avtalen ugyldig, enn det vil være dersom partene har forhandlet i forkant. Har utleier 
begrunnet økningen i for eksempel oppussing kan det virke som det er noe vanskeligere å 
få kjent avtalen ugyldig, men også her varierer resultatet mye. Siden utgangspunktet i norsk 
rett er at avtaler skal holdes, og at lovgiver har åpnet for at partene kan endre leiens 
størrelse ved avtaler, bør det i utgangspunktet kunne legges til grunn at slike avtaler står 
seg. 
                                                
35 Langsether (2006) s.68 
 30 
 31 
 
6 Etterfølgende avtaler som endrer kontraktens innhold 
Dersom boligen blir overdratt mens leieforholdet løper, kan leiekontrakten overdras til den 
nye utleieren som en del av salget. Dette er den vanligste løsningen, selger vil ønske å bli 
fri fra alle forpliktelser i det han overdrar eiendomsretten. Teoretisk sett kan ansvaret etter 
leiekontrakten forbli hos selger, for vår undersøkelse er det likevel kun interessant dersom 
også kontrakten overdras. Leier kan ikke motsettes seg at leieavtalen blir overdratt, jf. § 8-
6, men kan kreve at selgeren blir solidarisk ansvarlig sammen med kjøperen i visse tilfeller. 
Ofte presenterer den nye eieren en ny kontrakt med sitt eget navn som utleier etter at 
overdragelsen er gjennomført. Formålet kan være ryddighet, eller et ønske om å endre deler 
av innholdet i den kontrakten som foreligger. 
 Det er også vanlig at utleier får inn en tredjepart til å administrere leieforholdet for 
seg. Dersom mellommannen kommer inn underveis i et leieforhold hender det at han 
ønsker å skrive en ny kontrakt med leieren, ofte for at alle leieforholdene han administrerer 
skal ha like kontrakter. Dette kan sammenlignes med eierskifte da mellommannen ofte 
overtar noe av ansvaret fra utleieren. Utleier vil ikke kunne frasi seg sine plikter overfor 
leier ved å sette bort administrasjonen av leieforholdet på denne måten. Mekleren vil ofte 
være den som leieren må forholde seg til ved spørsmål og problemer med boligen. Et siste 
tilfelle oppstår når utleier presenterer en ny leiekontrakt fordi han ønsker gjennomført 
endringer i innholdet uten å skifte ut leietakeren. 
Spørsmålet blir om partene fritt kan inngå en ny avtale med endret innhold, når det 
allerede foreligger en løpende kontrakt, og eventuelt om utleier kan kreve en slik endring 
på bakgrunn av et eierskifte eller at en mellommann blir engasjert. 
6.1 Lovtekst og forarbeid 
I tilfellet at det kommer en ny eier sier bestemmelsen i § 8-6 at leier ikke kan motsette seg 
at utleiers ansvar overføres til en ny part dersom eiendomsretten overdras. Dette bryter med 
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hovedregelen i norsk rett om at kreditor må samtykke i at debitor overdrar sine plikter til en 
annen.36 Har leier saklig grunn på bakgrunn av ny eiers forhold, gis leier en rett til å kreve 
at den gamle utleieren blir holdt solidarisk ansvarlig sammen med kjøperen for oppfyllelse 
av pliktene etter kontrakten. I forarbeidene er det drøftet i hvilke tilfeller leier kan påberope 
seg dette solidaransvaret fra overdrageren. Dette skal sikre leierens trygghet ved at også 
selger holdes ansvarlig når kjøpers forhold gir saklig grunn til det, og dermed sikre at leier 
ikke stilles dårligere på grunn av salget. Det foreligger derfor en gyldig kontrakt i 
leieforholdet også etter eierskiftet. Hvorvidt ny utleier kan kreve at ny avtale inngås 
mellom han selv og leier, eller ny avtale kan inngås frivillig, er ikke drøftet videre i 
forarbeidene. Vi må derfor ta utgangspunkt i avtaleretten, som da vil gjelde for alle tre 
tilfellene beskrevet over. 
 Velger utleier å la en mellommann administrere leieforholdet fører det til at leier må 
forholde seg til mellommannen. Utleier kan ikke nekte leier å ta kontakt med utleier, eller å 
kreve at leier kun skal forholde seg til mellommannen. Dette vil sjeldent by på problemer, 
en mellommann som jobber fulltid med utleie vil ofte være mer tilgjengelig enn en 
privatperson som kun leier ut få boliger. Paragraf 8-6 får ikke betydning i slike situasjoner, 
og utleier kan ikke overføre sine plikter til mellommannen. 
 Det kan legges til grunn at partene selv rår over kontraktens liv, og kan avtale at 
denne skal avsluttes når de måtte ønske. De står også fritt til å inngå en ny kontrakt om 
videre leie på andre vilkår, dette er en del av kontraktsfriheten. En ny kontrakt må oppfylle 
kravene i husleieloven, men det å avtale at man ønsker å starte opp et leieforhold står man 
fritt til å gjøre. En avslutning av en kontrakt kombinert om forslag om en ny kontrakt når 
boligen skifter eier hender ofte, trolig fordi mange parter tror det er nødvendig. En slik 
antakelse kan være begrunnet i at den gamle kontrakten ikke kan være gyldig fordi ny eiers 
navn ikke står på denne. Kontraktsrettslig er avtalen gyldig mellom ny utleier og leietaker 
uavhengig av overdragelsen. Overdragelsen av boligen gir ikke utleier en ensidig rett til å 
kreve en ny kontrakt. Det samme gjelder dersom utleier benytter seg av en mellommann, 
mellommannen har ingen rett til å kreve av leier skriver ny avtale med seg. 
                                                
36 NOU 1993:4 s.74 
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Det følger av kontraktsfriheten at partene står fritt til å erstatte den eksisterende 
kontrakten med en ny kontrakt, også uten å gå til formell oppsigelse først. Partene kan 
derfor komme til enighet om å endre kontrakten underveis i et løpende leieforhold, så lenge 
den nye kontrakten oppfyller husleielovens krav. Utleier har ikke rett til å kreve en slik 
avtale, da han ikke ensidig kan råde over kontrakten på den måten. 
6.2 Praksis 
Saken for HTU 2007/262 har vi sett på under forrige hovedtema. Ny eier av bolig krevde at 
ny kontrakt ble skrevet mellom partene, noe leietaker signerte på. Utvalget erkjenner at de i 
utgangspunktet er enige i at partene har mulighet til å endre leieavtalen ved å inngå en helt 
ny avtale. I denne saken ble avtalen inngått etter press fra utleieren, og ble kjent ugyldig. 
Utvalget åpner helt klart for å akseptere at ny avtale signeres mellom partene på bakgrunn 
av et utleierskifte, og at slike avtaler i alminnelighet må regnes som gyldige. Videre er det 
sannsynlig at partene står fritt til å foreta mindre endringer i avtalen, dersom en helt ny 
avtale først kan aksepteres. Etter dette må det kunne antas at ny avtale gyldig kan inngås 
mellom partene dersom de ønsker det, også hvor det ikke har skjedd et eierskifte. 
Kontraktsfriheten gir partene rett til selv å kontrollere kontraktens liv, og dermed en rett til 
å erstatte en løpende kontrakt med en ny. Hvis kravet er kombinert med en trussel om 
følgene dersom avtalen ikke godtas, vil ugyldighetsreglene i avtaleloven kunne ramme den 
nye kontrakten. 
 I saken 2007/344 ble ny kontrakt signert mellom partene uten at det var behov for 
det, da det forelå en gyldig løpende kontrakt. Den nye kontrakten endret husleia med et 
beløp som oversteg endringen i kpi siden forrige fastsettelse. Tvisten gjaldt leiernes krav 
om at leien skulle være som før, og de hevdet ugyldighet på bakgrunn av press fra utleiers 
representant. HTU påpeker innledningsvis at det ikke var behov for en ny kontrakt i 
leieforholdet. Når avtalen først er inngått, og den ikke strider mot preseptoriske regler i 
husleieloven, så må partene anses bundet av kontraktens innhold. Også i denne saken ble 
det hevdet press fra utleiers side, dette blir kort avfeid av utvalget som ikke ser at dette er 
tilstrekkelig grunn til å sette kontrakten til side. Avgjørelsen tyder på at partene har 
mulighet til å endre innholdet i en løpende avtale ved å inngå en ny avtale med nye 
bestemmelser uten å måtte ty til oppsigelse først. Husleielovens regler vil ikke sette 
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hindringer for dette, så lenge den nye kontrakten ikke inneholder bestemmelser i strid med 
loven. At for eksempel leieprisvernet ikke får betydning når man endrer avtalen på denne 
måten, synes ikke å være problematisk. Foreligger det omstendigheter ved inngåelsen, slik 
som press eller tvang, må dette behandles av avtalelovens regler. 
 Det var ikke mulig å finne flere relevante avgjørelser for dette temaet. Årsakene til 
dette kan tenkes å være at partene ved inngåelsen av den nye kontrakten er enige i de 
reguleringene som foreslås. Det må likevel antas at mange endringer medfører at leier 
stilles dårligere enn den gamle kontrakten. I slike tilfeller burde det vært flere avgjørelser 
for rettsapparatet. Det kan tenkes at leietakere som søker råd hos jurister får høre at slike 
avtaler lovlig kan inngås mellom partene, og at det derfor vil være vanskelig å få satt de til 
side ved en eventuell behandling for rettsapparatet. En forutsetning for avtalens gyldighet 
er at den ikke legger til grunn noe som ikke lovlig kunne avtales ved inngåelse av 
husleieavtale. Er det heller ingen tilblivelsesmangler ved inngåelsen må det i alminnelighet 
antas at avtalene vil bli sett på som gyldige. 
6.3 Teori og reelle hensyn 
I teorien omtales kun bestemmelsen i § 8-6, og hvordan leier ikke kan motsette seg 
overdragelsen. Wyller påpeker i sin gjennomgang at eierskiftet ikke gir leier hevingsrett, og 
at eierskiftet heller ikke alene gir den nye eieren rett til oppsigelse eller endring i 
kontraktsvilkårene.37 Spørsmålet om man kan endre kontraktsvilkårene ved avtale er ikke 
berørt. En leier vil ha et vern for sine rettigheter ved å motsette seg å inngå en ny kontrakt. 
Den eksisterende kontrakten regulerer forholdet mellom partene og en av partene kan ikke 
kreve at det blir foretatt endringer i denne. Er utleier som ikke fornøyd med reguleringene i 
avtalen kan si opp kontrakten, leier er da vernet som ellers igjennom kapittel 9. Leier har 
altså en rett til å motsette seg at ny kontrakt skal inngås. Partene har likevel en rett til å 
endre avtalen, forutsatt at dette skjer ved enighet. 
Parelius forutsetter at partene i en tilleggsavtale eller en endringsavtale fritt kan avtale 
den løsningen de ønsker, også på områder hvor loven er ufravikelig. Dette baseres på 
                                                
37 Wyller (2009) s.313 
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uttalelser rundt forhandlinger om leiepris i forarbeidene.38 Forfatteren viser til at det står i 
forarbeidene at man har adgang til å forhandle om nye leievilkår underveis i leieforholdet. 
Disse uttalelsene har det ikke vært mulig å finne igjen på de henviste sidene, utkastet og 
proposisjonen synes kun å omtale muligheten til å forhandle frem en ny leie, ikke nye 
vilkår generelt sett. På bakgrunn av disse uttalelsene faller forfatteren ned på at partene står 
fritt til å fravike lovens bestemmelser i endrings- eller tilleggsavtaler.39  Dette er en radikal 
uttalelse som neppe kan være riktig.  
Forarbeidene omtaler muligheten til å fastsette en husleien på andre måter enn loven 
forespeiler. Å gå fra en slik uttalelse til en konklusjon om at alle husleielovens regler fritt 
kan fravikes bare det gjøres i etterfølgende avtaler, medfører at forbrukervernet kun vil 
gjelde førstegangsavtaler. Undersøkelsen har ikke vist at det kan trekkes et slikt skille 
mellom hovedleieavtalen og andre avtaler. Leietakere har behov for vernet igjennom hele 
leieforholdet, og det er lite sannsynlig at lovgiver han ment at uttalelsen om leieendringer 
skal få så store ringvirkninger. Det kan i så fall forventes at en slik fravikelse ville blitt 
grundigere behandlet i forarbeidene dersom den var tilsiktet. For tilfellet at partene ønsker 
å inngå en ny avtale som ikke strider mot reglene i husleieloven, men som medfører at 
leieprisvern og oppsigelsesvern ikke får virkning, må den trolig anses gyldig på grunn av 
generelle avtalerettslige prinsipper. 
Reelle hensyn tilsier at partene bør stå fritt til å endre eller avslutte kontrakter de anser 
som lite hensiktsmessige, dersom dette er basert på en enighet mellom parter som kjenner 
sine rettigheter til å ikke inngå avtalen, og som kjenner til hvilke rettigheter de eventuelt 
sier i fra seg. Den nye avtalen må følge alle reglene i husleieloven, og vil derfor ikke stille 
leier i en dårlig posisjon. Problemet med at den nye avtalen kan stille leier dårligere enn 
den gamle avtalen ved at for eksempel leieprisvernet blir omgått er ikke et sterkt nok 
argument til å sette avtalefriheten til side. 
                                                
38 Parelius (2010) s.43, NOU 1993:4 s.134, Ot.prp.nr.82 s.176 
39 Parelius (2010) s.43 
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6.4 Delkonklusjon 
Spørsmålet var om partene fritt kan inngå en ny avtale med endret innhold, når det allerede 
foreligger en løpende kontrakt, og eventuelt om utleier kan kreve en slik endring på 
bakgrunn av et eierskifte eller at en mellommann blir engasjert. Utleier har ingen rett til å 
kreve at det skrives en ny kontrakt med nye vilkår kun på den bakgrunn at han har overtatt 
en eiendom. Det samme gjelder dersom utleier velger å benytte seg av en mellommann. 
Leier kan nekte å inngå en slik avtale, og det i seg selv er ikke grunnlag for å si opp 
leietakeren. Derimot står partene fritt til å avslutte og endre avtalen seg i mellom, og i 
forlengelsen av dette inngå en ny avtale på nye vilkår. Har partene først signert en avtale 
som i seg selv ikke strider mot husleieloven, skal det generelt mye til før denne blir satt til 
side av retten. I de tilfeller hvor leietaker ikke visste at han kunne si nei, men det ikke 
foreligger omstendigheter ved inngåelsen som tilsier ugyldighet etter avtaleloven, vil 
avtalen oftest oftest stå seg. Det er vanskelig å gi regler som skal hindre at slike avtaler 
inngås, og leier må anses ansvarlig for de avtaler han inngår. Leier har fortsatt et vern 
igjennom de reglene i husleieloven som må følges når den nye kontrakten signeres. 
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7 Etterfølgende avtaler om å betale for en særskilt ytelse  
Husleieloven har regler for hva det kan kreves særskilt betaling for. Disse er hjemlet i 
kapittel 3, og gjelder kostnader som kan kreves betalt til utleier i tillegg til den avtalte 
leieprisen og som er en del av vilkårene for å få leie boligen. En vanlig situasjon er at 
utleier ikke har satt leieprisen så høyt at den dekker alle hans kostnader med boligen, og 
dermed ønsker å inngå en tilleggsavtale som pålegger leier å betale for visse kostnader. Det 
kan være kommunale avgifter, forsikringer og lignende. Spørsmålet er om kapittel 3 gjelder 
for tilleggsavtaler, og hvilke begrensninger dette eventuelt legger på partenes mulighet til å 
avtale kostnadsfordelingen seg i mellom. 
7.1 Lovtekst og forarbeid 
Kapittel 3 regulerer hvilke ytelser det kan kreves særskilt betaling for. Disse er etter § 3-1 
(1) annet punktum utleiers utgifter ved forbruk av elektrisitet og brensel på eiendommen, 
samt forbruk av vann og avløp dersom det betales særskilt for dette. Det må avtales at leier 
skal betale særskilt for ytelsen, og det kan kun faktureres for faktiske kostnader, § 3-1. 
Etter § 3-7 kan det ikke kreves særskilt betalt for andre ytelser enn disse. 
 Leiens størrelse skal være et fast beløp, jf. § 3-1 (1) første punktum. Bestemmelsen 
legger sammen med andre ledd begrensninger på hva som kan avtales av tilleggsytelser. 
Årsaken til at strøm og brensel er unntatt fra første ledd, er at disse utgiftene er 
forbruksavhengige, og at det vil være umulig å beregne dem på forhånd og dermed fastsette 
et fast beløp.40 Det er også leiers forbruk som avgjør størrelsen på beløpet. Forarbeidene 
påpeker at forbudet er gitt for å hindre at leieren må betale for ytelser som har liten eller 
ingen tilknytning til leieforholdet.41  Med ”leie” menes det beløp leieren skal betale som 
                                                
40 Ot.prp.nr.82 s.168 
41 NOU 1993:4 s.40 
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vederlag for sin bruksrett til husrommet.42 Av dette kan det tolkes at tanken er at avtalen 
om betaling av den særskilte ytelsen anses som en del av det leier er pliktig å betale utleier 
for å unngå mislighold. Tillegget er en integrert del av vederlaget, og det er begrensninger i 
slike tillegg lovgiver har ment å begrense.  
Det følger av § 3-7 at det ikke kan avtales at leier av bolig skal betale andre eller 
større pengebeløp enn angitt i § 3-1 og § 3-4 til § 3-6. Ordlyden er svært klar, ingen andre 
ytelser kan avtales. I utkastet skrives det at ”[a]ndre pengeytelser som vilkår for leieretten 
kan ikke avtales”.43 Det forutsettes dermed at ytelsen skal være et vilkår for leieretten bli 
rammet av bestemmelsen i § 3-1. 
 Verken lovtekst eller forarbeidene sier noe om når § 3-1 og § 3-7 er ment å gjelde. 
Men forbudet er absolutt, og det må derfor kunne legges til grunn at enhver avtale som 
pålegger leier å dekke andre utgifter enn de som er tillatt etter § 3-1 vil være ugyldig, 
uavhengig av når avtalen ble inngått. Leier kan alltid kreve beløpet tilbakebetalt dersom 
han har betalt i strid med § 3-1, jf. § 3-7. Partenes subjektive forhold er uten betydning for 
tilbakebetalingskravet,44 noe som tyder på at enighet mellom partene om fordeling av 
kostnadene er uten betydning i vurderingen av om avtalen gyldig kan inngås eller ikke. 
Det som må undersøkes nærmere er hvorvidt partene kan inngå en avtale som 
pålegger leier å betale for tilleggsytelser som ikke er en av de nevnte i § 3-1. Her vil det 
være av stor betydning hva endringsavtalen pålegger leier å betale for, og om tillegget kan 
anses som en integrert del av vederlaget til utleier. 
7.2 Praksis 
I saken for HTU 2008/364 var det inngått en tilleggsavtale som påla leietaker å betale for 
felleskostnader og forsikringspremie for et tilbygg i tillegg til den avtalefestede husleia på 
20 000 kr per måned. Tvisten gjaldt utleiers krav om husleie, etter det han hevdet var en 
urettmessig oppsigelse av leieforholdet fra leier. Leier framsatte motkrav om fastsettelse av 
riktig månedlig husleie med tilbakebetalingskrav for merleie. I vurderingen av gyldigheten 
                                                
42 NOU 1993:4 s.122 
43 Ibid. s.128 
44 l.c. 
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av tilleggsavtalen legger HTU avgjørende vekt på at avtalen påla leietaker å betale et beløp 
som ikke kunne regnes som ”et bestemt beløp”. Forsikringspremien var oppgitt som en 
prosentandel av en totalsum, og at totalsummen var oppgitt som et beløp p.t., og dermed 
kunne endres. Regelen i § 3-1 (1) første punktum krever at leien skal oppgis til et bestemt 
beløp, og kan dermed ikke være flytende.  
Det vises til uttalelser i lovutkastet på side 40 hvor begrensningene i lovlige 
tilleggsytelser begrunnes i leiers interesse, og for å hindre at utleier kan avkreve leier for 
ytelser som ikke har tilknytning til leieforholdet. Utvalget påpeker at saken ligger i 
kjerneområdet av det § 3-1 er ment å forby, og tilleggsavtalen ble ansett lovstridig. 
Tilleggsavtalen bryter med denne bestemmelsen, og avtalen kjennes ugyldig. I lovutkastet 
på side 122 er det uttalt at ”det kan som hovedregel ikke avtales at leieren utenom leien 
skal dekke (en andel i) de utgifter utleieren pådrar seg ved eiendommens forvaltning eller 
drift.” Det kan derfor antas at HTUs resultat ville blitt det samme selv om tilleggsbeløpet 
hadde vært en fast størrelse, da det ikke kan kreves andre særskilte beløp i tillegg til den 
avtalte husleia enn de som følger av § 3-1 (1) andre punktum.  
Hadde beløpet vært bakt inn i den opprinnelige husleia, ved at denne hadde blitt satt 
høyere da kontrakten ble inngått, hadde problemstillingen vært unngått. Det ville da 
utvilsomt vært snakk om et ”bestemt beløp” og dermed ingen strid med § 3-1. Denne 
avgjørelser gir støtte for at forbudet mot tilleggsytelser også gjelder for tilleggsavtaler som 
inngås på et annet tidspunkt enn hovedleieavtalen. Hvorvidt avtalen gyldig kunne blitt 
inngått dersom betalingen ikke var en del av vilkårene for å få leie boligen, men som en 
kostnad som partene ble enige om at leier skulle ta på seg, er ikke behandlet i avgjørelsen.  
En lignende sak er behandlet i HTU 2007/16. Her var det avtalt at det i tillegg til 
husleien skulle betales et eget beløp direkte til sameiet. Utleier begrunnet løsningen med at 
leier skulle få et nærmere forhold til sameiet, da leier tenkte å bo der lenge. Tvisten gjaldt 
krav om betaling av skyldig leie og erstatning for skader, leieren tok ut motkrav om 
tilbakebetaling av merleie. Utvalget kommer til at en slik ytelse ikke er en av de lovlige 
ytelsene det kan kreves særskilt betaling for etter § 3-1 og § 3-7, og kjenner avtalen 
ugyldig.  
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Utvalget påpeker at dersom avtalen hadde vært at leien utgjorde summen av disse 
to, men at det var avtalt at en del av denne summen skulle betales direkte til sameiet, så 
hadde avtalen vært gyldig. En så bokstavelig tolkning er etter utvalgets mening nødvendig 
for å hindre at bestemmelsene i kapittel 3 blir omgått. Forbudet må derfor benyttes strengt, 
og enhver avtale som gjør en pengeytelse til en del av vilkårene for leieavtalen må kjennes 
ugyldig. Her vurderer ikke utvalget uttrykket ”bestemt beløp” etter § 3-1, som ble 
avgjørende i forrige sak. Her er det avgjørende at det er en tilleggsytelse som ikke er 
omfattet av § 3-1. Man kan dermed anlegge begge synspunkter, vilkårene i § 3-1 (1) 
overlapper hverandre. En lovlig tilleggsytelse behøver ikke å være et bestemt beløp, mens 
en tilleggsytelse kan være et bestemt beløp og fortsatt ikke være omfattet av eksemplene i § 
3-1. 
 Neste aktuelle avgjørelse er fra LB-2000-03831. I saken var det inngått et rettsforlik 
mellom partene som påla leietakerne for fremtiden å betale for tømming av septikktank og 
kommunale avgifter. Leierne tok ut sak med krav om at forliket måtte settes til side da det 
stred mot husleieloven § 3-7. Lagmannsretten er enig med leierne i at en slik avtale ikke 
gyldig kan inngås mellom partene når det gjelder leie av bolig, og på det grunnlaget heller 
ikke gyldig avtales i et forlik. Vilkåret i forliket ble satt til side som ugyldig, noe som tyder 
på at reglen omfatter alle typer avtaler på alle tidspunkt, også forliksavtaler. Dette er en 
streng tolkning som gjør at partene aldri kan komme til andre løsningen enn lovens, dersom 
ytelsen regnes som en del av leievilkårene. 
 Resultatet ble det samme i saken HTU 2006/184 hvor det i hovedleieavtalen ble 
avtalt at leierne skulle betale for tømming av septikktank samt kommunale avgifter for 
tilknytning til vann-nettet. Beløpet var basert på forbruk, og dermed et varierende beløp i 
strid med § 3-1. Dette tyder på at det en avtale om at leier skal betale for kommunale 
avgifter og tømming av septikktank aldri vil kunne bli kjent gyldig. Et slikt beløp vil 
verken være et bestemt beløp etter § 3-1, eller en av de lovlige tilleggsytelsene, jf. § 3-7. 
 I saken HTU 2008/424 var det inngått muntlig avtale mellom partene om at 
internettabonnementet skulle fortsette å stå i utleiers navn, selv om boligen var utleid, men 
at leier skulle betale utleiers kostnader med dette ved at han fikk tilgang til å benytte 
internettet. Leier unnlot å betale tillegget for internett, og dette var del av kravet fra utleier 
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etter at leier flyttet ut. Leieren leverte ikke tilsvar til HTU, og hadde dermed ikke godtgjort 
avtalen angående betalingsløsningen for internettet. Utvalget uttaler så:  
[d]et er dessuten ikke tillatt å avtale at leieren som en av pliktene etter leieavtalen skal betale 
andre ytelser enn husleie, tillegg for elektrisitet/brensel, depositum og garanti, jf husll § 3-7. 
Leien må i utgangspunktet omfatte eventuelle medfølgende goder som internett. 
Husleietvistutvalget kan derfor ikke gi medhold i kravet. 
 
Uttalelsen tyder på at selv om leier hadde godtgjort avtalens eksistens så kunne ikke en slik 
avtale stå seg, jf. § 3-7. Det må ut i fra faktum i denne saken antas at utvalget ser tillegget 
som en del av leieavtalen og at slike tillegg ikke kan godtas. En viktig side av vurderingen 
er derfor å undersøke om betalingen kan anses som en plikt som må oppfylles for at 
leieavtalen i seg selv kan anses oppfylt. Slike avtaler kan ikke gyldig inngås for andre 
ytelser enn de som er oppramset i § 3-1 jf. § 3-7.  
Kan derimot avtalen anses som en helt separat avtale mellom partene som ikke har 
noen direkte tilknytning til selve leieretten, så har avtalen heller ingen tilknytning til 
husleieloven. Da vil reglene i kapittel 3 ikke påvirke avtalens gyldighet og den kan dermed 
heller ikke settes til side med henvisning til husleieloven. Forutsetningen for at den skal 
anses som så separat er at betalingen ikke kan ses på som en del av vederlaget for 
leieretten. Misligholder leier avtalen om tilleggsytelsen vil det ikke få noen betydning for 
leieretten dersom den er så selvstendig som det kreves.  
 En annen sak fra HTU 2009/32 påpeker skillet. Leier skulle her betale for tv-kort 
direkte til utleier, som betalte fakturaene til tilbyderselskapet. Da leier ikke betalte som 
avtalt tok utleier ut klage med krav om betaling. 
Utvalget finner at avtalen om tilleggsbetaling for TV-kort ikke er tilstrekkelig klart 
selvstendig i forhold til leieavtalen til at avtalen går klar av forbudet mot tilleggsytelser. 
Det vises til at det er utleierens abonnement og at TV-selskapet har fakturert utleieren, som 
deretter har krevd betaling av innklagede leier, og at betalingsplikten fremstår som en del 
av leieavtalen og ikke som en valgfri tilleggsavtale, for eksempel som innklagedes 
personlige abonnement som han alene har rådigheten og ansvaret for. 
 
Leier kan derfor åpne slike abonnementer i sitt eget navn dersom han ønsker tjenesten, men 
skal kostnaden betales til utleier vil ytelsen fort måtte anses som en del av leieavtalen, og 
derfor bli ulovlig. Dette ble også resultatet i saken HTU 2009/114, her ble det uttalt: 
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Bestemmelsen [§3-1 og § 3-7] anses ikke til hinder for at partene etter avtaleinngåelsen 
inngår en helt selvstendig avtale (som kan bringes til opphør uavhengig av leieavtalen) som 
gir leieren mulighet til kabel-TV mot dekning av kostnaden for dette. 
 
I denne saken var det inngått en separat avtale angående betaling for tjenesten, og denne 
var ikke en del av selve leiekontrakten. Et annet tilfelle gjelder fakturering sammen med 
husleia for bruk av fellesvaskeri, HTU 2008/290. Her ble avtalen sett på som selvstendig i 
forhold til leieavtalen. Det var kun dersom vaskeriet ble benyttet at det ville bli fakturert i 
tillegg, leier kunne dermed velge om hun ville benytte seg av tilbudet. 
Avtalen må, som sitatene viser, kunne anses å være ”klart selvstendig” for å være 
lovlig. En indikasjon på dette er dersom avtalen kan sies opp uavhengig av leieavtalen. Det 
at leier på selvstendig grunnlag oppretter et internettabonnement for boligen vil derfor være 
helt uproblematisk. Det samme må gjelde dersom utleier tilbyr leier å bruke av utleiers 
internett i deres felles bolig mot en betaling, så fremt betalingen ikke er et vilkår for å få 
leie. Praktisk sett kan dette gjennomføres ved at utleier tilbyr leier å benytte seg av for 
eksempel internett mot en tilleggsbetaling, og at dette tilbys etter at kontrakten er signert, 
eller at det spesifiseres i en egen avtale at tillegget ikke er en del av leieavtalen. Slik får 
avtalen likheter med den avtalen leier kunne inngått med en leverandør av internett, dersom 
han ønsket tjenesten. Det er likevel klart at det fort kan bli sammenblanding av avtalene 
her, og at vilkåret om ”klart selvstendig” fort blir vasket ut dersom man setter inn pengene 
for tilleggsytelsen samtidig med husleia. Hvert tilfelle må derfor vurderes konkret. 
7.3 Teori og reelle hensyn 
Wyller skriver i sin omtale av kapittel 3 at bestemmelsene angir uttømmende hvilke 
pengeytelser det kan avtales at leier skal yte, både ved etableringen og underveis.45 Siden § 
3-7 retter forbudet mot alle andre pengeytelser, ekskluderes alle former for vederlag til 
utleier som stilles som vilkår for å etablere et leieforhold. Det omfatter også provisjon til 
megler, dersom utleier benytter seg av en slik.  Leier kan ikke settes til deler av utleiers 
utgifter eller andre variable beløp. Dette begrunnes i hensynet til forutberegnelighet og 
                                                
45 Wyller (2009) s.258 
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klarhet.46 Forfatteren vurderer ikke tilfellet av avtaler som omfatter ytelser som ikke kan 
regnes som en del av leieavtalen. 
Parelius påpeker at et bestemt beløp etter § 3-1 må forstås som det pengebeløpet som 
skal utgjøre det fulle vederlaget for husrommet.47 Utleier kan lovlig bake alle ulovlige 
ytelser inn i husleien. Summen blir den samme for leier, men er lovlig så lenge den ikke er 
urimelig, jf. § 4-1.48  Bestemmelsen i § 3-7 setter forbud mot andre pengeytelser, 
forfatteren påpeker at man fritt kan avtale andre former for tilleggsytelser som ikke er 
penger, typisk pantesikkerhet.49 Avtaler som gjelder tilleggsytelser som ikke kan anses som 
en del av vederlaget for boretten, er ikke drøftet. 
Reelle hensyn tilsier at reglene i kapittel 3 ikke bør kunne fravikes ved etterfølgende 
avtaler i større grad enn det de kan ved den opprinnelige avtalen. Bestemmelsene er gitt for 
at leier skal kunne forutsi sine faste avgifter. Likevel er det viktig at partene kan komme 
frem til løsninger på tvister på egen hånd. Vi har tidligere kommet frem til at leien 
igjennom avtale kan fastsettes uavhengig av reglene i kapittel 4. Parter som ønsker å finne 
en løsning for at leier påtar seg ansvar for visse kostnader kan derfor fastsette en høyere 
leiesum som gjenspeiler dette, i stedet for å avtale en særskilt betaling.  
En praktisk løsning er ofte at leier betaler direkte til den som skal motta pengene. Dette 
kan avtales, jf. HTU 2007/16, som tidligere omtalt, hvor det uttales at: ”[h]vis avtalen 
skulle stå seg, måtte det vært gjort slik at leien i kontraktens § 3 var på kr 7 600,- og at det 
var avtalt at kr. 1 100,- av dette skulle betales direkte til sameiet”. Dette gjør at leier betaler 
et bestemt beløp hver måned, men at det av praktiske hensyn avtales hvor de forskjellige 
beløpene skal betales til.  
En forutsetning for en slik løsning er at avtale inngås mellom partene. Også i disse 
tilfellene har vi problemet med utleiere som framsetter endringen som et krav, og at leier 
godtar kravet ved å skrive under på en endringsavtale. Hvorvidt endringsavtalen er en 
                                                
46 Wyller (2009) s.248 
47 Parelus (2010) s.57 
48 Ibid. s.59 
49 Ibid. s.63 
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leieøkning eller en tilleggsavtale om særskilt betaling vil da være helt avgjørende for 
hvorvidt den kjennes gyldig eller ikke. Gjelder den særskilte betalingen en ytelse som ikke 
er omfattet av § 3-1, og som må regnes som en del av vederlaget for leieretten, må avtalen 
kjennes ugyldig etter § 3-7. En avtale om leieøkning vil derimot stå deg i de fleste tilfeller. 
7.4 Delkonklusjon 
Spørsmålet var om kapittel 3 gjelder for tilleggsavtaler, og hvilke begrensninger dette 
eventuelt legger på partenes mulighet til å avtale kostnadsfordelingen seg i mellom. 
Undersøkelsen har vist at det avgjørende vilkåret for om en tilleggsavtale om betaling av en 
særskilt ytelse er gyldig, er hvorvidt avtalen fremstår som selvstendig eller ikke i forhold til 
husleieavtalen. Dersom den er tilstrekkelig selvstendig faller den i helhet utenfor 
husleieloven, og kapittel 3 vil ikke få anvendelse. I motsatt fall, dersom avtalen må anses 
som en del av leieretten, setter kapittel 3 begrensninger på hvilken karakter ytelsen kan ha, 
og her er oppramsingen i § 3-1 (1) andre punktum uttømmende. Partene har dermed svært 
begrenset frihet til å avtale at leier skal dekke særskilt kostnader. 
 Forbrukervernet er intakt ved at leier kan motsette seg å inngå endringsavtaler som 
stiller han mindre gunstig enn hovedavtalen gjorde. Tilleggsavtaler som ikke kan anses som 
selvstendige nok vil kunne kjennes ugyldige etter § 3-7. Det er fort gjort at ytelsene glir i 
hverandre, og det skal trolig ikke så mye til før ytelsen anses som del av leieretten, og 
dermed ugyldig. 
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8 Etterfølgende avtaler og ugyldighet 
På grunn av manglende kunnskap om husleielovens regler i forhold til hvem som kan kreve 
hva, vil det til tider inngås avtaler som må kjennes ugyldige etter avtalelovens regler. At en 
avtale finnes ugyldig betyr at den ikke får rettsvirkninger etter sitt innhold, på grunn av 
mangler ved tilblivelsen, avtalens innhold eller senere inntrådte forhold. Til nå ha det blitt 
undersøkt i hvilke tilfeller partene kan inngå etterfølgende avtaler som bryter med 
husleielovens løsninger. Det er en forutsetning at avtalen gyldig kan inngås etter 
husleieloven for at ugyldighetsreglene får anvendelse. I motsatt fall vil avtalen kjennes 
ugyldig etter husleielovens regler, jf. § 1-2. I det følgende vil tilblivelsesmangler være det 
sentrale. Spørsmålet i det videre er om en avtale må kjennes ugyldig når utleier har overtalt 
leieren til å signere, når utleier ikke hadde rett til å kreve endringen gjennomført. 
8.1 Lovtekst og forarbeid 
8.1.1 § 28 og § 29 – tvang  
I avtaleloven finnes det to bestemmelser som direkte omhandler tvang, § 28 og § 29. 
Førstnevnte gjelder grov tvang, som i alminnelighet ikke utbredt i særlig grad utenfor 
kriminelle miljøer. Den ordinære tvangen etter § 29 omfatter tilfeller hvor den ene parten 
har utøvd tvang som har virket motiverende på løftet fra den andre part. Et eksempel kan 
være trusler om oppsigelse dersom avtale om leieøkning ikke blir inngått.  
Det er et vilkår etter § 29 at tvangen er rettsstridig, det er den utilbørlige tvang som 
skal rammes. I rettsstridig ligger at det man truer til seg må være noe annet eller mer enn 
man har rett på. En trussel om oppsigelse hvor utleier ikke har krav på endringsavtalen vil 
således være rettsstridig, selv hvor utleier har oppsigelsesadgang. Bestemmelsene er 
mindre praktiske, er det utøvd tvang ved avtaleinngåelsen vil tilfellet oftest også falle inn 
under § 33 og § 36. 
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8.1.2 § 33 – omstendigheter og redelighet 
I forarbeidene til avtaleloven § 33 blir det påpekt at det er behov for en ugyldighetsregel 
også for de tilfeller hvor mangelen ikke er sterk nok til å falle inn under de andre 
ugyldighetsreglene, men hvor det likevel må anses uredelig om avtalen skal kunne gjøres 
gjeldende.50 
Mens saaledes f. eks. § 31 alene rammer det tilfælde, at en viljeserklæring er fremkaldt ved 
urigtige oplysninger eller svigagtige fortielser, vil vistnok ingen være i tvil om at en 
erklæring ogsaa bør være uforbindende, selv om den ikke er fremkaldt paa saadan maate, 
men mottageren benytter sig av den andens uvidenhet, idet han kan se at erklæringen 
skyldes mangel paa kjendskap til visse omstændigheter, som han er vidende om.51 
 
Etter ordlyden er de sentrale kriteriene at det forelå visse omstendigheter da løftet ble 
mottatt av utleier, og at disse gjør at det ville stride mot redelighet og god tro dersom 
utleier kunne gjøre løftet gjeldende. Omstendighetene kan være press eller trusler om for 
eksempel oppsigelse dersom avtalen ikke blir inngått, eller at utleier utnytter leierens 
manglende kunnskap om hva som må godtas. Hva som er forhold som strider mot 
redelighet er et objektivt mål som kan utvikle seg over tid, det må vurderes konkret i de 
enkelte tilfellene. Omstendighetene må ha virket motiverende på det løftet som ble gitt, og 
de må foreligge i det løftemottakeren mottar løftet. 
Det er videre et vilkår at utleier må antas å ha kjent til de omstendighetene som 
forelå. Ordlyden peker mot at kun positiv kunnskap om de omstendighetene som kan føre 
til ugyldighet rammes, og at uaktsomhet faller utenfor. Har utleier utøvd tvang vil han 
nødvendigvis måtte kjenne til dette selv. Leierens løfte blir gitt i frykt for å bli sagt opp, og 
dette er en omstendighet som utleieren kjenner til. Hvorvidt utleier faktisk har rett til å si 
opp leier eller ikke, er ikke av betydning for vurderingen. Det å true med noe man kan 
utføre, for å få inngått en avtale man ikke har krav på å få inngått, gjør det uredelig å 
påberope seg den avtalen. Hvor utleier bevisst har skapt en villfarelse hos leier ved å 
overbevise om at leier må godta endringen utleier vet han ikke kan kreve, vil utleier ha 
positiv kunnskap om omstendighetene, som her vil være bevisst villedelse av leieren. 
                                                
50 Ot.prp.nr.63 (1917) s.74 
51 l.c. 
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Ikke alle utleiere har like god kjennskap til hva de kan kreve av endringer. I det 
følgende forutsettes det at utleier ikke selv vet at han ikke kan kreve det han krever. 
Dersom utleier skaper villfarelsen hos leier, men selv er i den tro at han lovlig kan kreve 
det han krever, vil avtalen kunne kjennes ugyldig? Etter ordlyden skulle man tro at en 
løftemottaker som er uvitende om villfarelsen ikke kunne rammes. Dette bør også være 
hovedregelen, da utleier ikke vil kjenne til omstendigheten at leier er i villfarelse når han 
selv tror på det som skaper villfarelsen. Likevel følger det av praksis at løftemottaker kan 
rammes også der han har skapt villfarelsen i god tro. De to relevante avgjørelsene er avsagt 
i hhv. Rt. 1922 s. 679, som gjaldt bestilling av fisk, og Rt. 1927 s. 1018 som gjaldt 
garantistillelse for et selskap. I begge tilfeller fant Høyesterett at adressatens manglende 
kunnskap om villfarelsen ikke kunne hindre ugyldighet, når adressaten selv var skyld i 
villfarelsen. Avgjørelsene er ikke begrunnet i § 33, men også i juridisk teori er synspunktet 
lagt til grunn. At utleier ikke vet at han har skapt villfarelsen er dermed ikke avgjørende for 
resultatet. 
Hvis utleier ikke selv skaper villfarelsen hos leier, kan avtalen da kjennes ugyldig? 
Dersom det må antas at utleier kjenner til villfarelsen, må følgen bli ugyldighet. Utleier vil 
da være i ond tro ved at han kjenner til omstendighetene som gjør det uredelig å gjøre 
avtalen gjeldende. Dette er innenfor lovens ordlyd. I følge den utvidende tolkningen som 
har oppstått igjennom praksis og teori må resultatet bli ugyldighet også i tilfeller hvor 
utleier burde vært klar over leiers villfarelse. I det motsatte tilfellet, hvor utleier ikke er klar 
over at villfarelsen foreligger, og heller ikke har skapt den selv, kan det neppe 
argumenteres for at det ville stride mot redelighet å gjøre avtalen gjeldende. Her har begge 
parter har manglende kunnskaper. Har derimot utleier i tillegg utøvd et press, vil presset 
kunne føre til ugyldighet. 
8.1.3 § 36 – urimelig å gjøre avtalen gjeldende 
Paragraf 36 gir en generell hjemmel til helt eller delvis å sette en avtale til side. Vilkåret for 
ugyldighet er at det vil virke urimelig å gjøre avtalen gjeldende. Bestemmelsen er en 
generalklausul, og kan ramme forhold både ved inngåelsen av avtalen og forhold som har 
inntrådt senere. Paragraf 36 supplerer § 33, dersom vilkårene i sistnevnte er oppfylt vil det 
oftest også være urimelig å gjøre avtalen gjeldende. Relevante retningslinjer for 
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rimelighetsvurderingen følger av § 36 (2), forhold ved avtalens inngåelse og partenes 
stilling er viktige ved tilblivelsesmangler. Har utleier bevisst utnyttet leiers manglende 
kunnskap, bevisst villedet eller presset leier med trusler om oppsigelse eller lignende, vil 
avtalen kunne kjennes ugyldig etter § 36. Det samme gjelder dersom utleier er en 
profesjonell part som utnytter sin stilling for å få inngått avtalen, typisk en utleiemegler. 
8.2 Praksis 
Den første aktuelle saken gjelder et leieforhold hvor det skjedde et personskifte på 
utleiersiden, HTU 2007/262. Etter overdragelsen krevde utleieren at det skulle skrives ny 
kontrakt mellom partene, og husleia ble i samtidig økt med 50 prosent. Tvisten gjaldt skade 
på boligen ved utflytning, leier tok ut motkrav med krav om at den nye kontrakten måtte 
kjennes ugyldig. Utleier hevdet at leien ble økt lovlig ved inngåelse av ny avtale.  
Utvalget var i utgangspunktet enig i at partene hadde mulighet til å endre husleien 
ved å inngå helt ny leieavtale. I saken hadde utleier skriftlig henvendt seg til leier og 
forklart at dersom ny leie og kontrakt ikke ble godtatt, så var det bare å ikke skrive under 
for så å flytte etter tre måneder. Utvalget er enig med leietaker når hun hevder at den nye 
avtalen ble påtvunget henne, ved at hun fikk inntrykk av at hun ville bli sagt opp dersom 
avtalen ikke ble godtatt. Hennes aksept ble gitt i frykt for å bli stående uten et sted å bo. 
Utvalget konkluderer med at den nye avtalen må settes til side som urimelig etter 
avtaleloven § 36, på grunn av forholdene ved inngåelsen, samt partenes stilling.  
Saken er spesiell siden leier har sikret seg skriftlige bevis på utleiers trusler, og 
utleier ikke benektet disse, men heller tvert i mot gjentok de i sitt tilsvar i saken. Det er den 
som hevder ugyldighet som har bevisbyrden, i denne saken er bevisene gode nok. Det er 
ikke opplyst hvorvidt utleier hadde oppsigelsesrett i den gamle avtalen, men utleier 
henviser til ”tre måneder” og det kan antas at det var avtalt en gjensidig oppsigelsesrett. 
Utleier truet d med en følge som han lovlig kunne iverksette, men det han truet til seg 
hadde han ikke krav på. Utvalget valgte å legge avtaleloven § 36 til grunn, og henviser kort 
til forhold ved inngåelsen og partenes stilling. Det må antas at det er leiers 
avhengighetsforhold til utleier, samt styrkeforholdet når utleier truer med oppsigelse, som 
er tyngden i partenes forhold. Selve trusselen om oppsigelse er et forhold ved inngåelsen av 
avtalen som gjør det urimelig av utleier å kreve avtalen oppfylt.Resultatet må være riktig, 
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og viser at trusler om selv lovlige følger ikke kan føre til at avtaler står seg, når løftet er 
motivert av trusselen. 
 Den neste saken gjelder også et tilfelle hvor leietakerne påberopte seg tvang fra 
utleiers side, sak 2007/344. I et kollektiv ble det gjennomført personskifte på leiersiden ved 
at en av de tre leietakerne ble erstattet. Den nye personen ble godtatt av utleiers 
representant i en egen avtale. Det ble samtidig varslet leieøking og utleiers representant 
krevde at det ble skrevet ny kontrakt etter personskiftet, noe sistnevnte kalte en formalitet. 
Leierne ønsket å ta med seg kontrakten hjem til gjennomlesning, men det ble avslått. Da 
utleiers representant ble konfrontert med at leieøkingen på 1000 kroner trolig oversteg 
endringen i kpi, fikk leierne til svar at det var mange andre som var interesserte i 
leiligheten, og at de måtte bestemme seg raskt for om de ville signere. Saken gjaldt krav fra 
leierne om at den nye kontrakten måtte kjennes ugyldig, og at husleien skulle være som 
etter den gamle kontrakten. Leierne hevdet for HTU at de følte seg presset til å signere og 
godta leieøkingen, i frykt for å bli husløse. 
Utvalget påpeker i sin vurdering at det ved avtalen om personskiftet allerede var 
godkjent fra utleiers side at en ny person flyttet inn. Det var derfor ikke behov for en ny 
leieavtale. Da leierne likevel velger å inngå en ny kontrakt ser ikke utvalget det som 
tilstrekkelig til å sette avtalen til side at leierne følte at de ble presset til å signere. Videre 
påpeker utvalget at kontraktens innhold isolert sett ikke er i strid med husleieloven, og at 
leierne er voksne, myndige personer som må anses bundet av de kontraktene de inngår. At 
leierne følte seg presset og var engstelige for å stå husløse var ikke tilstrekkelig for å sette 
avtalen til side som ugyldig. 
Utleiers representant hadde, i følge leierne, sagt at de måtte bestemme seg raskt for 
om de ville signere kontrakten eller ikke. Dette kan oppfattes som et uttrykk for at de hadde 
valget mellom å godta leieøkingen og fortsette å bo i leiligheten, eller å miste leiligheten 
dersom de ikke signerte. Leierne hadde bevisbyrden, og i denne saken hadde diskusjonene 
foregått muntlig, noe som kan antas å ha innvirket på vurderingen, da det blir ord mot ord. 
På den andre siden er HTU svært konsekvente i å presisere dersom det er manglende bevis 
som fører til det resultatet de kommer til. Det kan derfor antas at det ikke var 
bevissituasjonen som var avgjørende i denne saken. 
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Det er sannsynlig å anta at utleiers representant, som var ansatt hos et stort 
utleiefirma, hadde god kjennskap til husleieretten, og dermed var klar over at hun ikke var i 
posisjon til å kreve en ny kontrakt inngått og heller ikke den leieøkningen som ble fremsatt. 
Når en så mye sterkere part i tillegg, slik det hevdes, fremsetter saken på en måte som er 
egnet til å få den andre parten til å føle at de blir sagt opp der og da hvis de ikke signerer, 
gjør at avtalen bør vurderes som ugyldig. Forholdene ved inngåelsen er i følge utvalget 
ikke tilstrekkelig til å gjøre avtalen ugyldig. Saken er kritikkverdig, den vurderer ikke 
muligheten for ugyldighet, og er ikke innom bestemmelsene i avtaleloven i det hele tatt. 
Avgjørelsen er også svært kort, og de argumentene som gis for at avtalen skal være gyldig 
kan ikke anses tilstrekkelige. 
 Denne avgjørelsen har likhetstrekk med forrige sak, HTU 2007/262. Leier får en 
følelse av at utleier presser avtalen igjennom, ved å bruke trusler om oppsigelse, eller som i 
sistnevnte sak, fremsette avtalen på en måte som er egnet til å gi en følelse av tvang. En av 
forskjellene ligger i bevisene. I forrige sak hadde leieren uttalelsene skriftlig, de var også 
blitt gjentatt overfor HTU, mens det i den sist omtalte saken kun ble sagt muntlig i et 
kontraktsmøte. Resultatet i forrige sak ble jo nettopp ugyldighet etter avtaleloven § 36. 
Denne muligheten blir ikke vurdert i det hele tatt i den siste saken, men kort avfeid ved at 
leiernes opplevelse av situasjonen ikke var tilstrekkelig. Ikke i noen av sakene var det 
nødvendig å skrive en ny kontrakt, begge leietakerne hadde allerede en gyldig løpende 
kontrakt.  
Det er også verd å merke seg styrkeforholdene i de to sakene. I den første saken er 
det to private personer som er parter, leier er likevel sterkt avhengig av utleiers ”godvilje” 
for et vellykket leieforhold. I sistnevnte sak er utleier en profesjonell utleiemegler med 
betydelig større kunnskap om regelverket enn leierne kan antas å ha. Det kan nok 
argumenteres for at utleier her har en opplysningsplikt om de reglene som gjelder. Når 
avtalen i tillegg blir inngått under hastverk gjør det styrkeforholdet svært skjevt. Den siste 
avgjørelsen konkluderer kort med å gjenta at voksne, myndige personer som inngår en 
kontrakt som ikke strider mot lovgivningen må være bundet av denne. Husleietvistutvalgets 
avgjørelse i denne saken virker i overkant streng og oppdragende, og også neppe riktig i 
resultatet. 
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8.3 Teori og reelle hensyn 
At § 33 kan føre til ugyldighet også i husleieloven legges til grunn av Parelius. Foreligger 
det mangler ved leiers vilje som gjør det uredelig av løftemottaker å gjøre avtalen 
gjeldende etter sitt innhold vil ugyldighet bli følgen.52 Regelens har mest praktisk 
betydning når det gjelder partenes plikt til å bringe hverandre ut av faktisk villfarelse og 
hindre uriktige forutsetninger.53 I omtalen av § 36 nevnes at husleielovens ufravikelige 
regler i seg selv vil sikre en balansert avtale som vanskelig kan finnes ugyldig etter § 36. 
Dersom avtalen innholdsmessig har oppfylt kravene i husleieloven vil det dermed sjeldent 
bli behov for ugyldighetsvurderinger.54 Dette kan bare være riktig for innholdsmangler. 
Dersom det foreligger tilblivelsesmangler kan både § 33 og § 36 få anvendelse. 
Woxholth skriver at det antas i teorien at det har vokst fram en uskreven regel om at 
§ 33 også må omfatte tilfeller av uaktsomhet hos løftemottaker, altså tilfeller hvor 
løftemottaker burde ha visst om omstendighetene.55 Synspunktet har støtte i de to nevnte 
avgjørelsene fra 1920-tallet, og det må regnes med at avtalen kan finnes ugyldig både der 
løftemottaker uaktsomt har fremkalt villfarelsen og hvor han uaktsomt har fortiet en 
villfarelse fremkalt av andre. Man kan kalle det en utvidende tolkning av § 33 eller at man 
bygger på alminnelige lojalitetsprinsipper. Er derimot løftemottaker i god tro vil avtalen 
ikke rammes av ugyldighet, selv om han har fremkalt villfarelse hos løftegiveren.56  
Dersom utleier er overbevist om at han ensidig kan kreve en ny avtale med endret innhold 
av leier, og overbeviser leier om dette, er man utenfor anvendelsesområdet for § 33. 
Partene må selv bære risikoen for sine egne forutsetninger.57  
 Reelle hensyn tilsier at ugyldighet bør være en forlengelse av forbrukervernet. Slik 
avtaleloven er i dag kan det slås fast at reglene rekker langt også i husleieretten. Det er 
                                                
52 Parelius (2010) s.49 
53 l.c. 
54 Ibid. s.50 
55 Woxholth (2009) s.318 
56 Ibid. s.317 
57 Ibid. s.321 
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viktig å ha hensiktsmessige regler for statuering av ugyldighet dersom avtaler blir inngått 
under kritikkverdig påvirkning. Dette tilsier at terskelen for ugyldighet bør være 
overkommelig. Slik bevissituasjonen ofte er i leieforhold, med mye muntlighet, vil det 
kunne antas at det i dag er litt for vanskelig å få kjent en avtale ugyldig dersom det bare er 
ord mot ord om hva som skjedde ved inngåelsen. Det er et gjennomgående problem at 
begge parter ikke kjenner husleielovens regler godt nok, og at dette er hovedårsaken til at 
mange avtaler inngås uten hensyn til de bestemmelsene som foreligger. Fra et 
forbrukerperspektiv er dette bare uheldig der leieren blir fratatt rettigheter. Foreligger det 
tilblivelsesmangler ved avtalen bør ikke utleier kunne hevde rett etter denne i noe tilfelle. 
8.4 Delkonklusjon 
Spørsmålet var om en avtale må kjennes ugyldig når utleier har overtalt leieren til å 
signere, når utleier ikke hadde rett til å kreve endringen gjennomført. Undersøkelsen har 
vist at det vil kunne påberopes ugyldighet både etter § 33 og § 36 dersom avtalen lider av 
tilblivelsesmangler. Den konkrete situasjonen ved inngåelsen må vurderes, da resultatet blir 
forskjellig alt etter hva som regnes som mangelen og hva utleieren hadde kunnskap om av 
omstendighetene. Har det vært aktivt press på noen som helst måte vil det fort bli både 
uredelig og urimelig av utleier å kreve avtalen oppfylt. Er det derimot mer diffus 
påvirkning igjennom overtalelse skal det mer til før avtalen rammes av ugyldighet. Var 
utleier i ond tro da han overtalte leier til å inngå avtalen må den kjennes ugyldig. Dette vil 
kunne ramme profesjonelle utleiere hvor de aktivt overtaler og lar leier tro at han er nødt til 
å inngå avtalen. Resultatet kan bli det samme selv om utleier ikke sier i klartekst at det 
foreligger en plikt for leier, dersom påvirkningen må kunne sies å ha påvirket resultatet. 
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9 Konklusjon 
I denne analysen har tre situasjoner hvor etter følgende avtaler ofte inngås, blitt undersøkt. 
Utgangspunktet for arbeidet var problemstillingen om partenes muligheter til å avtale seg 
bort fra forbrukervernet i husleieloven, og hvilke begrensninger husleieloven setter på slike 
avtaler for å gi leieren et vern også i slike situasjoner. Gjennomgangen i kapitlene foran har 
vist at det er forskjeller på de forskjellige områdene.  
Det første viktige skillet går mellom forhåndsavtaler og andre avtaler. 
Forbrukervernet hindrer at leier kan frasi seg rettigheter i forhåndsavtaler. Dette fører til at 
det kun er avtaler som ikke kan omtales som forhåndsavtaler hvor partene kan avtale seg 
bort fra rettighetene i loven. Begrensningen gjelder både hovedleieavtalen og etterfølgende 
avtaler. Et annet skille ble funnet mellom reglene i kapittel 3 og kapittel 4. I førstnevnte 
tilfelle kan partene aldri komme til andre løsninger enn lovens, heller ikke på et senere 
tidspunkt. Når det gjaldt leieøkningene ble det funnet at partene alltid kan fastsette leiens 
størrelse i en ny avtale, selv om reguleringsbestemmelsene i lovens da blir omgått. Det ble 
slått fast at partene står fritt til å avslutte en løpende avtale og erstatte denne med en ny. 
Den nye avtalen må oppfylle alle vilkår i husleieloven, men det faktum at den blir etablert 
står partene fritt til å avgjøre. Når det gjelder husleieavtaler og ugyldighet ble det funnet at 
avtalelovens regler gjelder også for disse avtalene, og at det må foretas en konkret 
vurdering i de enkelte tilfeller for å slå fast om avtalen lider av en tilblivelsesmangel eller 
ikke. Foreligger en slik mangel vil avtalen måtte kjennes ugyldig. 
Forbrukervernet slik det er etablert kan dermed ikke fravikes i særlig stor grad. 
Hovedgrunnen til dette er at også de etterfølgende avtalene må følge lovens begrensninger. 
I noen situasjoner vil dette føre til at de reglene som er gitt for å beskytte leier underveis i 
leieforholdet, slik som leieprisvernet, ikke vil kunne påberopes. Leier vil likevel være 
beskyttet ved at leier aldri har plikt til å inngå en endringsavtale, og ved at endringsavtalen 
må følge reglene i husleieloven, slik at leier er beskyttet mot for eksempel urimelige 
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leiepriser, jf. § 4-1. For alle områdene gjelder at leier aldri har noen plikt til å gå med på 
endringer av husleieavtalen. I det partene inngår et leieforhold gjelder det avtalte inntil 
kontrakten løper ut på tid eller sies opp av en av partene. Det kan dermed aldri ensidig 
kreves endringer fra utleieren. 
Et mer omfattende vern enn dette ville vært uhensiktsmessig, særlig da med tanke 
på de begrensede mulighetene partene ville hatt til for eksempel å avslutte en avtale når de 
måtte ønske det. De viktigste sidene av et leieforhold er beskyttet igjennom de 
preseptoriske reglene som er gitt. Blir partene enige om en annen løsning enn lovens, der 
det er mulig, står de fritt til å gjøre det så fremt det ikke gjelder forhåndsavtaler som fratar 
leier rettigheter etter loven. Inngås en helt ny leieavtale må også denne følge 
begrensningene gitt i husleieloven. Vernet må antas å være tilstrekkelig slik det er etablert, 
og det bør heller fokuseres på informasjon til de som leier bolig i stedet for å vurdere 
endringer i loven. 
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